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D+vodem pro provád%ní jakékoliv anal$zy je ur*it$ v$znam, kter$ má p(inést pro 
*lov%ka nebo spole*nost jako celek. V$znam anal$zy struktury trhu s nemovit$mi v%cmi 
spo*ívá v jejím dopadu na jednu ze základních pot(eb v&ech lidí, kterou je bydlení. Nejvíce 
prostoru je v práci toti) v%nováno segmentu trhu s nemovit$mi v%cmi ur*en$mi k bydlení. 
Zejména trhu s byty, jeho) struktura je v práci podrobena mezinárodní komparaci. 
A*koliv má bydlení povahu klasického soukromého a nikoliv ve(ejného statku, 
p(isuzuje se mu charakter spole*ensky prosp%&ného zbo)í. Spot(eba bydlení má toti) vliv na 
celkovou spole*enskou situaci a také na udr)iteln$ ekonomick$ r+st, proto)e je p(edpokladem 
samotné existence *lov%ka ve spole*nosti, jeho du&evního i fyzického zdraví a jeho následné 
ekonomické aktivity. Zárove' se bydlení za(azuje dle *lánku 11 odst. 1 Mezinárodního paktu 
o hospodá(sk$ch, sociálních a kulturních právech mezi základní sociální práva *lov%ka. To v&e 
ospravedl'uje zna*né zásahy státu na trhu s bydlením, jejich) uplat'ování je vymezeno bytovou 
politikou daného státu. Pro vyu)ívání nástroj+ bytové politiky je nezbytné pochopení fungování 
trhu s bydlením. Danému p(edpokladu má napomoci práv% provedená anal$za struktury trhu 
s nemovit$mi v%cmi. 
Hlavním cílem práce je porovnání struktury trhu s byty v Berlín%, Bratislav%, Praze, 
Var&av% a Vídni. Z obecného pohledu jde tedy o porovnání struktury trhu v rámci jednoho 
segmentu trhu nemovit$ch v%cí mezi vybran$mi hlavními m%sty v Evrop%. Zárove' jsou 
definovány i díl*í cíle práce, které úzce souvisejí s hlavním cílem a *asto se t$kají faktor+, které 
mají p(ím$ vliv na strukturu trhu. Díl*ími cíli práce jsou popis mo)n$ch zásah+ státu na trhu 
s nemovit$mi v%cmi, zji&t%ní a porovnání ekonomické v$konnosti sledovan$ch m%st, anal$za 
typ+ dr)by (právního d+vodu u)ívání), velikosti a dispozice byt+, cen a nájemného na trhu 
s byty v jednotliv$ch m%stech a anal$za finan*ní dostupnosti vlastnického i nájemního bydlení. 
Pro práci je ur*ena také hypotéza, )e m%sta s vy&&í ekonomickou v$konností mají vy&&í finan*ní 
dostupnost vlastnického i nájemního bydlení. 
Práce je rozd%lena do t(í samostatn$ch kapitol, které tvo(í její základní kostru. První 
kapitola p(edstavuje teoretickou *ást práce, kde je nejd(íve vymezen trh s nemovit$mi v%cmi 
v jeho základních aspektech, kter$mi jsou specifika trhu a faktory, které jej ovliv'ují, dále 
subjekty vystupující na trhu nemovitostí a segmentace trhu. Následn% je problematika trhu 
s nemovit$mi v%cmi pro ú*ely práce zú)ena pouze na trh s byty, jen) je jedním ze segment+ 
trhu nemovitostí ur*en$ch pro bydlení. Jedna samostatná podkapitola v teoretické *ásti práce 
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je v%nována také roli státu na trhu bydlení, která definuje základní principy, cíle a nástroje 
bytové politiky. 
Druhá a t(etí kapitola tvo(í praktickou *ást práce. Je zde analyzován trh s byty v p%ti 
vybran$ch evropsk$ch hlavních m%stech z pohledu struktury trhu a finan*ní dostupnosti 
vlastnického i nájemního bydlení. Konkrétn% se jedná o trh s byty v Berlín%, Bratislav%, Praze, 
Var&av% a Vídni, které jsou vzájemn% srovnány ve t(etí kapitole. 
V práci je pou)ita zejména metoda anal$zy, na základ% které byly získány informace, 
které jsou metodou komparace následn% vyhodnoceny a popsány. 
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2.! Trh s nemovit!mi v"cmi 
Trh je obecn% místo, kde dochází k interakci skupiny kupujících a prodávajících 
ur*itého zbo)í nebo slu)by. Skupina kupujících p(edstavuje poptávku po ur*itém statku 
a skupina prodávajících udává nabídku daného statku.1 Trh s nemovit$mi v%cmi jako sou*ást 
v&eobecného tr)ního systému je tak místem, na kterém se potkává nabídka nemovit$ch v%cí 
(v*etn% slu)eb s nimi souvisejících) s poptávkou po nich.2  
Za nemovité v%ci (dále také jen „nemovitosti“) jsou podle sou*asné legislativy 
pova)ovány „pozemky a podzemní stavby se samostatn!m ú"elov!m ur"ením, jako# i v$cná 
práva k nim, a práva, která za nemovité v$ci prohlásí zákon. Stanoví-li jin! právní p%edpis, #e 
ur"itá v$c není sou"ástí pozemku, a nelze-li takovou v$c p%enést z místa na místo bez poru&ení 
její podstaty, je i tato v$c nemovitá.“ 3 Danou definici lze na základ% v$kladu v kontextu dal&ích 
právních p(edpis+ rozvést a vymezit tak druhy nemovit$ch v%cí. 
 
Druhy nemovit$ch v%cí:4 
-! pozemky 
-! podzemní stavby se samostatn$m ú*elov$m ur*ením (nap(. metro) 
-! práva, která za nemovité v%ci prohlásí zákon (typicky právo stavby) 
-! v%c, o které právní p(edpis stanoví, )e není sou*ástí pozemku, a nelze-li takovou v%c 
p(enést z místa na místo bez naru&ení její podstaty 
-! in)en$rské sít% 
-! jednotka („byt jako prostorov$ odd$lená "ást domu a podíl na spole"n!ch "ástech 
nemovité v$ci vzájemn$ spojené a neodd$litelné“5) 
-! stavba spojená se zemí pevn$m základem, která není podle dosavadních právních 
p(edpis+ sou*ástí pozemku, na n%m) je z(ízena, a je ke dni nabytí ú*innosti NOZ ve 
vlastnictví osoby odli&né od vlastníka pozemku (§ 3055 odst. 1 v%ta první in fine NOZ). 
 
Nemovité v%ci m+)eme chápat jako klasické zbo)í, které je ovládáno zákonem nabídky 
a poptávky, kde p(evládající nabídka nad poptávkou sni)uje ceny tohoto zbo)í a naopak 
                                                
1 MANKIW, N. Gregory. Zásady ekonomie. Praha: Grada, 1999, s. 85. 
2 CÁR, Mikulá&. Realitn$ trh v súvislostiach. Bratislava: Slovenská technická univerzita v Bratislave v 
Nakladate,stve STU, 2014. s. 6. 
3 § 494 zákona *. 89/2012 Sb., ob*ansk$ zákoník, ve zn%ní pozd%j&ích p(edpis+ 
4 HÁJKOVÁ, Michaela. Nemovité v%ci v novém ob*anském zákoníku 2012 [online]. Holec, Zuska & partne(i 
[cit. 10. 7. 2018]. Dostupné z: http://www.holec-advokati.cz/cs/publikace/234 
5 § 1159 zákona *. 89/2012 Sb., ob*ansk$ zákoník, ve zn%ní pozd%j&ích p(edpis+ 
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p(evládající poptávka nad nabídkou ceny zvy&uje. Cena vyjad(uje po)adovanou, nabízenou 
nebo skute*n% zaplacenou *ástku za zbo)í nebo slu)bu. V -eské republice se cena stanovuje 
dohodou nebo na základ% právního p(edpisu.6 Cena stanovená dohodou se naz$vá cena tr)ní tj. 
„cena, za kterou je mo#no stejnou nebo porovnatelnou v$c v daném míst$ a "ase na volném 
trhu prodat nebo koupit.“7 Cenu na trhu nemovitostí ovliv'uje krom% nabídky a poptávky 
spousta dal&ích faktor+ specifick$ch pouze pro trh nemovitostí. Za nejzásadn%j&í faktor je 
pova)ována heterogenita trhu, která se projevuje jedine*ností a originalitou ka)dé nemovitosti. 
P(edev&ím se jedná o r+znorodé charakteristiky nemovitostí jako její poloha, velikost, po*et 
pokoj+, stá(í nemovitosti, pou)ité stavební materiály, ale i kvalita okolního prost(edí 
a p(idru)en$ch prostor (zahrada, gará), sklep, t%locvi*na apod.). 
V rámci vztah+ mezi nabízejícími a poptávajícími na trhu nemovitostí dochází 
k transakcím, jejich) v$sledkem je uzav(ení kupní nebo nájemní smlouvy a následn$ vznik 
vlastnického práva nebo nájemního vztahu k p(edm%tné nemovitosti. Vlastnické právo je 
„právo ovládat v$c, tj. zejména ji dr#et, u#ívat, po#ívat, nakládat s ní, a to svou mocí, tj. mocí 
nezávislou na sou"asné existenci moci kohokoli jiného k té#e v$ci.“8 Obsahem vlastnického 
práva je tedy mo)nost vlastníka (právnická nebo fyzická osoba) „v mezích právního %ádu 
p'sobit na v$c jak!mkoliv mysliteln!m zp'sobem.“9 Typicky p+jde zejména o právo v%c, a to 
i nemovitost, zcizit (smluvn% p(evést), co) je také základním charakteristick$m rysem 
vlastnictví. Vlastnické právo k nemovit$m v%cem se eviduje v katastru nemovitostí. Jde 
o ve(ejn$ seznam, kter$ obsahuje soubor údaj+ o ur*it$ch nemovit$ch v%cech zahrnující jejich 
soupis, popis, jejich geometrické a polohové ur*ení a zápis práv k t%mto nemovitostem.10 
Nájemní vztah vzniká na základ% nájemní smlouvy a jeho podstata spo*ívá v povinnosti 
pronajímatele p(enechat pronajatou v%c nájemci k do*asnému u)ívání a nájemce se zavazuje 
platit za to pronajímateli nájemné.11 
  
                                                
6 § 1 odst. 2 zákona *. 526/1990 Sb., o cenách, ve zn%ní pozd%j&ích p(edpis+ 
7 BRADÁ-, A., J. FIALA a V. HLAVINKOVÁ. Nemovitosti – oce(ování a právní vztahy. 4. p(eprac. a dopl. 
vydání. Praha: Linde, 2007. s. 80 
8 SPÁ-IL, Ji(í a kol. Ob"ansk! zákoník III. V$cná práva (§ 976–1474). Praha: C. H. Beck, 2013, s. 135 
9 Tamté). s. 137 
10 § 1 odst. 1 zákona *. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí, ve zn%ní pozd%j&ích p(edpis+ 
11 HULMÁK, Milan a kol. Ob*ansk$ zákoník VI. Závazkové právo. Zvlá&tní *ást (§ 2055–3014). Praha: C. H. 
Beck, 2014, s. 213 – 227 
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2.1.! Subjekty na trhu s nemovit!mi v"cmi 
Na trhu s nemovit$mi v%cmi existuje velké mno)ství r+zn$ch *inností, které za*ínají 
typicky rozhodováním potenciálních zájemc+ o nemovitost (poptávajících), pokra*ují úvahami 
o mo)nostech a volbou financování dr)by nemovité v%ci a následn% realizací daného obchodu, 
kter$ s sebou *asto nese závazek v+*i bankám a nutnost jeho splácení. V&echny uvedené 
*innosti p(edstavují slo)itou sí. vazeb mezi r+zn$mi institucemi.12 
Krom% prodávajících a kupujících (resp. pronajímatel+ a nájemc+) je skrze toto &iroké 
spektrum *inností zapojen na trhu nemovitostí zna*n$ po*et dal&ích subjekt+. Jde p(edev&ím 
o stát v zastoupení státních orgán+, developery a firmy poskytující slu)by v dané oblasti jako 
nap(íklad banky, realitní kancelá(e, stavební firmy, geodetické firmy, notá(i, soudní znalci 
apod.13 
Stát je jedním z nejd+le)it%j&ích subjekt+ na trhu nemovit$ch v%cí, proto)e vytvá(í 
právní prost(edí, na jeho) základ% je vymezeno samotné fungování trhu. Jedná se p(edev&ím o 
tvorbu právních p(edpis+ a kontrolu jejich dodr)ování v oblasti poskytování úv%r+ a fungování 
bank, územního plánování, ochrany vlastnick$ch a nájemních práv a stavební, bezpe*nostní, 
hygienické a po)ární ochrany14, ale i v oblasti da'ového systému, kde ur*uje nap(íklad formy 
zdan%ní nemovit$ch v%cí. 
Develope(i jsou právnické nebo fyzické osoby, které investují do v$stavby nemovit$ch 
v%cí za ú*elem jejich následného prodeje *i pronájmu. -asto zastávají funkci projektant+ nebo 
projekty zadávají. B%hem v$stavby se starají o stavební dozor, zaji&.ují stavební povolení a jiná 
d+le)itá pln%ní spojená se stavbou.15 
Banky se na trhu nemovitostí podílí zejména poskytováním úv%r+ ur*en$m 
k financování nemovitostí. Nej*ast%j&ím je hypote*ní úv%r, jeho) splacení je zaji&t%no 
zástavním právem16 k nemovitosti. V -R existuje dvoustup'ov$ bankovní systém, kter$ je 
tvo(en na jedné stran% centrální bankou státu a na stran% druhé komer*ními bankami 
a spo(itelnami. 
Realitní kancelá(e (realitní zprost(edkovatelé) plní roli prost(edníka mezi prodávajícími 
a kupujícími (resp. pronajímateli a nájemci) na trhu nemovitostí. Jejich hlavním cílem je 
                                                
12 CÁR, Mikulá&. Realitn! trh v súvislostiach … s. 13. 
13 Tamté). s. 7. 
14 LUX, Martin a Tomá& KOSTELECK/, ed. Bytová politika: teorie a inovace pro praxi. Praha: Sociologické 
nakladatelství SLON, 2011. s. 33. 
15 UJ-ÍKOVÁ, S. Anal!za realitního trhu ve vybran!ch regionech )R. Brno, 2014. Diplomová práce. Vysoké 
u*ení technické v Brn%, Ústav soudního in)en$rství. s. 20. 
16 Zástavní právo umo)'uje v%(iteli uspokojit svou pohledávku prodejem zástavy, v p(ípad%, )e dlu)ník v*as 
nesplní sv+j dluh. 
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zjednodu&en% (e*eno uskute*nit dan$ obchod a obdr)et za n%j provizi. Zaji&.ují ale také dal&í 
slu)by na trhu s nemovit$mi v%cmi jako poradenskou *innost, oce'ování nemovitostí nebo 
správu nemovitostí. 
 
2.2.! Segmentace trhu s nemovit!mi v"cmi 
Trh s nemovit$mi v%cmi je tvo(en mno)stvím men&ích a relativn% samostatn$ch trh+. 
Ve skute*nosti jde na trhu s nemovit$mi v%cmi toti) o konfrontaci nabídky a poptávky po 
r+zn$ch druzích nemovitostí. Nap(íklad po bytech, domech, rekrea*ních objektech, ale 
i kancelá(ích, obchodních prostorech nebo za(ízeních ur*en$ch pro ubytování nebo sport.17 
Nejjednodu&eji lze trh s nemovit$mi v%cmi rozd%lit na trh komer*ních a trh reziden*ních 
nemovitostí (nemovitosti slou)ící k bydlení). Na trhu nemovitostí se ov&em stále *ast%ji lze 
setkat krom% tradi*ních fyzick$ch aktiv (nemovit$ch v%cí) i s finan*ními aktivy v podob% 
r+zn$ch realitních fond+. Fondy umo)'ují investor+m nep(ímo investovat (i v ni)&ích *ástkách) 
do r+zn$ch typ+ nemovitostí a dal&ích produkt+ na trhu nemovitostí, ani) by museli 
podstupovat zv$&ené riziko jako p(i vlastnictví fyzick$ch aktiv.18 
Trh komer*ních nemovitostí se soust(e0uje obecn% na nemovitosti produkující n%jak$ 
p(íjem. Hlavními segmenty trhu komer*ních nemovitostí jsou p(edev&ím kancelá(ské budovy, 
maloobchodní prostory, pozemky pro komer*ní v$stavbu, pr+myslové, skladové a hotelové 
nemovitosti. Mezi komer*ní nemovitosti v &ir&ím pojetí jsou n%kdy zahrnovány i reziden*ní 
nemovitosti, které jsou v rámci developersk$ch projekt+ ur*eny pro komer*ní pronájem.19 
Trh reziden*ních nemovitostí je tvo(en nemovitostmi slou)ícími k bydlení a to typicky 
byty a bytov$mi domy, rodinn$mi domy, pozemky pro reziden*ní v$stavbu a rekrea*ními 
objekty (chaty apod.). St%)ejní *ást bakalá(ské práce je v%nována anal$ze struktury trhu s byty 
v Berlín%, Bratislav%, Praze, Var&av% a Vídni. Proto bude v práci nejv%t&í pozornost v%nována 
trhu reziden*ních nemovitostí (dále také jen „trh bydlení“) a to konkrétn% trhu s byty. Pojem 
bydlení se pou)ívá k popisu bydlení v&eobecn% (zahrnuje r+zné druhy reziden*ních 
nemovitostí) a termín byt pouze k popisu jednotlivé bytové jednotky, kterou tvo(í samostatná 
místnost nebo soubor místností ur*en$ch k bydlení jedince nebo více osob spole*n%.20 
Trh s bydlením je postaven na podobn$ch principech jako obecn% cel$ trh nemovitostí. 
Bydlení, resp. reziden*ní nemovitost, je klasick$m soukrom$m statkem obchodovan$m na trhu, 
                                                
17 CÁR, Mikulá&. Realitn! trh v súvislostiach … s. 6. 
18 Tamté). s. 12. 
19 HLAVÁ-EK, Michal, O. NOVOTN/ a M. RUSNÁK. Anal$za cen komer*ních nemovitostí v zemích st(ední 
Evropy. Politická ekonomie. 2016, ro*. 64, *. 1, s. 8. 
20 POLÁKOVÁ, Olga. Bydlení a bytová politika. Praha: Ekopress, 2006. s. 12. 
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kde se projevují vztahy nabídky a poptávky. Bydlení nelze chápat jako statek ve(ejn$, proto)e 
nespl'uje p(edpoklad ned%litelnosti spot(eby (tj. spot(ebou tohoto statku nesni)uji u)itek ze 
spot(eby u ostatních osob) a nevylu*itelnost ze spot(eby (tj. nemohu nikoho vylou*it ze 
spot(eby tohoto statku). Jeliko) je ale bydlení základní lidskou pot(ebu, která má vztah také 
k udr)itelnému ekonomickému r+stu (podobn% jako nap(íklad zdravotnictví), jsou ur*ité zásahy 
státu na tomto trhu )ádoucí. Navíc je trh bydlení kv+li jeho specifik+m rigidní (nepru)n$)21 
a *asto neefektivní (nap(. *ast$ vznik cenov$ch bublin22).23  
Nejzásadn%j&ími specifiky trhu bydlení, které zp+sobují jeho rigiditu a neefektivnost, 
jsou heterogennost a komplexnost bydlení, fixace nemovitostí ur*en$ch k bydlení v prostoru 
(nap(. nelze p(enést byty z oblasti s jejich p(ebytkem, do oblasti s nedostatkem byt+), vysoké 
transak*ní náklady (nap(. náklady na za(ízení bydlení a p(est%hování), dvojí povaha 
vlastnického bydlení (jako bydlení i jako investice), zna*né externality na trhu bydlení 
(nap(íklad znehodnocení nemovitosti v d+sledku zápachu z vedlej&ího bytu nebo naopak 
zhodnocení v d+sledku regenerace *ásti bytového fondu).24 
 
2.3.! Bytová politika 
Bytová politika je v$znamná oblast sociální politiky státu, kterou lze definovat jako 
soustavnou *innost státních orgán+, která má vytvá(et vhodné podmínky pro uspokojování 
bytov$ch pot(eb lidí a to prost(ednictví systém+ podpor a p(ím$ch zásah+ státu na trhu 
s bydlením (regulací).  
Lze vymezit dva základní cíle bytové politiky. Prvním cílem je sní)ení tr)ních distorzí, 
které vypl$vají z nedokonalostí trhu bydlení (viz v$&e – externality, vysoké transak*ní náklady, 
nízká cenová elasticita nabídky a poptávky apod.). Druh$m cílem je zv$&ení finan*ní 
dostupnosti a kvality bydlení pro p(íjmov% slabé domácnosti, sní)ení nerovností na trhu 
s bydlením (redistribuce v oblasti spot(eby) a zabrán%ní sociálního vylou*ení.25 
Dané cíle potom stát napl'uje skrze nástroje bytové politiky, které mají charakter bu0 
podpor nebo regulací. Regulace spo*ívají v p(ímém zásahu na trhu s bydlením nap(íklad 
v podob% regulace nájemného, územní regulace, regulace stavební *innosti aj. Podpory se 
                                                
21 Rigidita trhu bydlení spo*ívá ve velmi pomalém dosahování tr)ní rovnováhy. Pokud by se zv$&ila poptávka po 
n%jakém druhu bydlení, tak nabídka na tuto situaci reaguje typicky se zna*n$m zpo)d%ním. 
22 Situace, kdy ceny v$razn% nadsadí oproti své tr)ní rovnová)né úrovni. 
23 LUX, Martin a Tomá& KOSTELECK/, ed. Bytová politika: teorie a inovace pro praxi … s. 23 – 24. 
24 LUX, Martin a Petr SUNEGA. Jak dob%e investovat do bydlení. Praha: Sociologické nakladatelství SLON, 2006. 
s. 19 – 21. 
25 LUX, Martin a Tomá& KOSTELECK/, ed. Bytová politika: teorie a inovace pro praxi … s. 49. 
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rozd%lují na dv% podskupiny. „Podpora nabídky (tzv. podpora na cihlu), u které dochází k p%ímé 
finan"ní podpo%e v!stavby nov!ch byt' a podpora poptávky (tzv. podpora na hlavu) spo"ívající 
ve zv!&ení p%íjm' a koup$chtivosti ob"an' (poptávajících).“26 Podporu lze rozd%lit je&t% dle 
právního d+vodu u)ívání dané nemovitosti na podporu vlastnického bydlení a podporu 
nájemního bydlení. 
Vlastnické bydlení je podporováno zejména na poptávkové stran% zv$&ením p(íjm+ 
a koup%schopnosti ob*an+ nap(íklad formou zv$hodn%n$ch úv%r+, úrokov$ch dotací nebo 
da'ové podpory. P(íkladem da'ové podpory je mo)nost ode*tu úrok+ z úv%r+ ze základu dan% 
z p(íjm+, co) m+)e mít ov&em dopad krom% zv$&ení disponibilních p(íjm+ i na zv$&ení cen 
bydlení.27 Je proto nezbytné p(i uplat'ování nástroj+ bytové politiky analyzovat ve&keré mo)né 
dopady na trh bydlení a teprve poté rozhodnout o poskytnutí dané podpory. 
Nájemní bydlení je na stran% nabídky podporováno v$stavbou ve(ejn% podporovan$ch 
nájemních byt+, které jsou následn% p(id%lovány osobám, které si z d+vodu p(íjmov$ch, 
sociálních nebo zdravotních nemohou dovolit bydlení za tr)ní nájemné (jde o tzv. sociální 
bydlení). Poptávka je v oblasti nájemního bydlení podporována dávkou zvanou p(ísp%vek na 
bydlení. Jedná se o dávku závislou na v$&i p(íjm+ domácností, jejím) ú*elem je zv$&ení 
finan*ní dostupnosti bydlení prost(ednictvím nav$&ení p(íjm+ domácností.28 
  
                                                
26 LUX, Martin a Tomá& KOSTELECK/, ed. Bytová politika: teorie a inovace pro praxi … s. 59 
27 Tamté). s. 59 
28 Tamté). s. 67 
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3.! Anal!za struktury trh# s nemovit!mi v"cmi 
Obsahem této kapitoly je anal$za trhu s byty v p%ti vybran$ch evropsk$ch hlavních 
m%stech – v Berlín%, Bratislav%, Praze, Var&av% a Vídni. Nejd(íve je v kapitole v%nován prostor 
pro vysv%tlení metodologie, která bude v následujících podkapitolách pou)ívána. Podkapitola 
s názvem metodologie se t$ká zejména zp+sobu sb%ru dat a jejich následného vyu)ití pro 
konkrétní v$po*ty, formuluje jednotlivé pou)ité metody a sna)í se o zamy&lení nad vhodností 
metod a jejich kritické zhodnocení.  
St%)ejní d+raz je v kapitole kladen na zodpov%zení hlavních cíl+, které byly pro práci 
stanoveny. V ka)dé podkapitole je popsán trh s byty v konkrétním m%st% z pohledu jeho 
struktury a faktor+, které jej ovliv'ují. P(i rozboru trhu s byty se v)dy vychází z dat zji&t%n$ch 
z nabídkov% nejv%t&ího inzertního internetového serveru v dané lokalit%. Tím je získán 
dostate*n% velk$ reprezentativní vzorek nabídky na trhu s byty a umo)'uje sledovat její 
strukturu a v$voj. 
Dále je v podkapitolách podrobn%ji analyzován jeden z hlavních cíl+ bytové politiky, 
co) dotvá(í celkov$ náhled na problematiku trhu s byty v dané oblasti. Konkrétn% jde o finan*ní 
dostupnost bydlení, která by z pohledu státu m%la b$t co nejvy&&í. -ím lep&í je v daném stát% 
finan*ní dostupnost bydlení, tím jsou lep&í podmínky pro )ivot ob*an+. Domácnostem pak 
z+stává v%t&í mno)ství disponibilního d+chodu, kter$ mohou vyu)ít k nákupu zbo)í a slu)eb 
a svou posílenou spot(ebou tak podpo(it ekonomick$ r+st. Zárove' se zlep&uje trh práce 
z pohledu mobility pracovník+, kte(í nemusejí b$t p(ipoutáni k jednomu místu a mohou si 
dovolit se za prací p(esouvat. V neposlední (ad% se s r+stem dostupnosti bydlení také sni)uje 
mno)ství lidí bez domova. 
 
3.1.! Metodologie 
3.1.1.! Metodologie – základní charakteristika m"sta 
V jednotliv$ch podkapitolách je v)dy nejd(íve charakterizována oblast daného hlavního 
m%sta tak, aby mohlo dojít k lep&ímu porovnání celkové situace v jednotliv$ch m%stech 
a vytvo(il se tak dobr$ základ pro poslední kapitolu bakalá(ské práce, která je p(edev&ím  
komparativní povahy. Proto je u ka)dého m%sta v%nována pozornost základním demografick$m 
a hlavn% ekonomick$m ukazatel+m jako HDP nebo míra nezam%stnanosti. Data pro základní 
charakteristiky m%st jsou p(ebírána primárn% z Eurostatu29 a dopl'kov% také ze statistick$ch 
                                                
29 Eurostat je statistick$ ú(ad Evropsk$ch spole*enství se sídlem v Lucembursku zalo)en$ v roce 1953, jeho) 
úkolem je poskytování statistiky pro srovnání jednotliv$ch stát+ a region+ na evropské úrovni. 
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ú(ad+ jednotliv$ch stát+ a m%st. U ukazatele míry nezam%stnanosti, stejn% jako u vymezení 
po*tu ekonomicky aktivních obyvatel se v)dy vychází z *ásti obyvatel ve v%kovém rozmezí 15 
– 74 let. 
Nejpodrobn%ji je analyzován hrub$ domácí produkt30 v dan$ch m%stech, proto)e má 
nejv%t&í vliv na trh s byty a je jedním z nejlep&ích m%(ítek ekonomického blahobytu a )ivotní 
úrovn% obyvatel, kte(í zde )ijí. Zjednodu&en% by se mohlo o HDP hovo(it jako o celkovém 
d+chodu v&ech subjekt+ v ekonomice nebo sum% celkov$ch v$daj+ domácností.31 -ím vy&&í je 
tedy HDP daného m%sta, tím vy&&í by m%la b$t )ivotní úrove' jeho obyvatel, kte(í si p(i vy&&ím 
d+chodu mohou dovolit více v%cí. Pro lep&í mezinárodní porovnání je ale d+le)ité v HDP 
zohlednit i po*et obyvatel dan$ch m%st a uvést tak HDP na obyvatele, které m%(í p(íjmy 
a v$daje pr+m%rného jednotlivce v ekonomice a ukazuje míru jeho )ivotní úrovn%.32 Zárove' 
se v rámci mezinárodního srovnání jednotliv$ch m%st negativn% projevuje rozdílnost cen, 
charakter m%ny a její kupní síla, co) ovliv'uje mo)nost objektivní komparace 
makroekonomick$ch dat. Proto jsou v práci pro porovnání HDP vyu)ity primárn% údaje 
z regionální databáze Eurostatu, které vyu)ívají p(epo*et jednotliv$ch m%n na „standard kupní 
síly“ (Purchasing Power Standard, PPS). Jde o um%le vytvo(enou srovnávací m%novou jednotku 
pou)ívanou v EU, která vyrovnává kupní sílu jednotliv$ch m%n.33 Základní my&lenka této 
jednotky (íká, )e za jeden PPS by si spot(ebitel mohl koupit ideáln% stejné mno)ství zbo)í *i 
slu)eb ve v&ech státech EU. Následn% je uvedena také hodnota HDP na obyvatele v PPS 
vyjád(ena jako procento pr+m%ru EU-2834, jen) je stanoven na 100%. Tato procentuální 
hodnota ukazuje, o kolik více nebo mén% zbo)í *i slu)eb si mohl koupit pr+m%rn$ obyvatel 
daného m%sta ne) pr+m%rn$ obyvatel EU. Vzhledem ke slo)itosti sb%ru a zpracování dat pro 
jednotlivé regiony NUTS 335 dochází na úrovni Eurostatu k opo)d%ní ve zve(ej'ování 
p(íslu&n$ch dat. Z toho d+vodu jsou v práci pro jednotlivé ekonomické ukazatele vyu)ita data 
za rok 2015, co) jsou v sou*asnosti nejaktuáln%j&í dostupná data pro v&echna m%sta. 
                                                
30 Podle Mankiwa (1999, s. 473) je Hrub$ domácí produkt (HDP) „tr#ní hodnota v&ech finálních statk' a slu#eb 
vyroben!ch v ekonomice za dané "asové období.“ 
31 MANKIW, N. Gregory. Zásady ekonomie. Praha: Grada, 1999, s. 471. 
32 Tamté), s. 479. 
33 Na(ízení EP a Rady 1445/2007 ze dne 11. prosince 2007, o stanovení spole*n$ch pravidel pro poskytování 
základních informací o paritách kupní síly a pro jejich v$po*et a zve(ej'ování. Ú(. v%st. L 336/1, 20. Prosince 
2007, s. 45 a násl. 
34 Pr+m%r HDP ze v&ech 28 *lensk$ch stát+ EU 
35 Klasifikace NUTS byla zavedena Eurostatem ve spolupráci s ostatními orgány EU za ú*elem vymezení 
územních jednotek v rámci EU pro statistické, analytické a dota*ní pot(eby. Rozli&ují se od úrovn% NUTS 0 a) po 
NUTS 3, co) je pro -R od území celého státu a) po úrove' kraj+. (EUROSTAT. Nuts – principles and 
characteristics [online]. Eurostat [cit. 11. 5. 2018]. Dostupné z: http://ec.europa.eu/eurostat/web/nuts/principles-
and-characteristics) 
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3.1.2.! Metodologie – struktura trhu s byty 
V podkapitolách jednotliv$ch hlavních m%st v%novan$ch struktu(e trhu s byty je 
analyzována nabídka na trhu vlastnického a nájemního bydlení. V&echny ceny a nájemné 
uvedené v bakalá(ské práci byly zji&t%né na základ% vlastního &et(ení z inzerovan$ch nabídek 
realitních server+. Na základ% porovnání objemu nabídek konkuren*ních realitních server+ 
v dané oblasti byl pro anal$zu trhu ka)dého m%sta vybrán realitní server s nejv%t&ím po*tem 
nabízen$ch nemovitostí. Nabídky na trhu s byty v Berlín% jsou zji&t%ny z realitního serveru 
s názvem immobilienscout24.de, v Bratislav% z nehnutelnosti.sk, v Praze z sreality.cz, ve 
Var&av% z otodom.pl a pro Víde' byl vybrán server wilhaben.at. Pro ú*ely anal$zy pr+m%rn$ch 
cen a nájemného byt+ byl v programu Microsoft Excel pro ka)d$ trh i m%sto vytvo(en soubor 
sta nejnov%j&ích inzerovan$ch nabídek z uveden$ch realitních server+, kter$ je mo)né nalézt 
v p(íloze bakalá(ské práce. P(i tvorb% souboru dat byly vylou*eny duplicitní (stejn$ byt m+)e 
nabízet více realitních kancelá(í) a nev%rohodné údaje a údaje s extrémn% vysok$mi hodnotami. 
Rovn%) byly do souboru pou)ity pouze ceny stávajících byt+ a nikoliv byt+ nedokon*en$ch, 
jejich) nabídky develope(i také inzerují. Pro anal$zu cen byt+ byla provedena dv% &et(ení. První 
&et(ení probíhalo ve dnech 17. – 23. listopadu 2017 a druhé &et(ení cen byt+ je ze dne 30. kv%tna 
2018. !et(ení pro ú*ely anal$zy nájemního trhu s byty bylo provedeno dne 31. kv%tna 2018. 
Z d+vodu p(ehlednosti je v dal&ích kapitolách uvád%n u *asov$ch údaj+ pouze m%síc a rok 
dan$ch &et(ení tj. listopad 2017 a kv%ten 2018. Data o cenách a nájemném jsou v)dy p(evedena 
na korunu *eskou podle aktuálních kurz+ devizového trhu vyhla&ované -eskou národní bankou 
v dob% &et(ení. 
V$hodou vyu)ití informací z inzerát+ (ve(ejn% dostupn$ch nabídek) je jejich snadná 
dostupnost a velké mno)ství dat. Nev$hodou je skute*nost, )e nabídkové ceny a nájemné 
mohou b$t ve srovnání s cenami a nájemn$ch skute*n% realizovan$m (sjednan$m v kupní nebo 
nájemní smlouv%) vych$leny sm%rem nahoru. D+vodem je evidentní snaha nabízejících prodat 
(pronajmout) za co nejvy&&í cenu. Proto se *asto v odborné literatu(e pou)ívá korek*ní 
koeficient, kter$ pro ú*ely ur*ení tr)ní hodnoty nemovitosti sni)uje nadhodnocení nabídkov$ch 
cen z realitní inzerce.36 Je velmi náro*né zejména pro mezinárodní srovnání správn% odhadnout 
velikost daného korek*ního koeficientu. Zárove' m+)e b$t ale nabídka také podhodnocena, 
v p(ípad%, )e nabízející narazí na neo*ekávan% vy&&í poptávku. V práci tedy korek*ní koeficient 
pou)it není a vychází se z cen a nájemného ve stejné v$&i v jaké byly inzerovány. 
                                                
36 LUX, Martin a Franti&ek KUDA. Regionální rozdíly v dostupnosti bydlení v )eské republice. Praha: 
Sociologick$ ústav Akademie v%d -R, 2008, s. 175. 
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Existují i dal&í zdroje o cenách a nájemném byt+ jako nap(íklad evidence realitních 
kancelá(í nebo odborné odhady realitních maklé(+. P(eká)kou vyu)ití takového zdroje je ov&em 
nutnost získání p(ístupu k informacím, které jsou vlastnictvím soukrom$ch subjekt+. Jin$m 
zdrojem m+)e b$t databáze vedená orgány státní správy.37 P(íkladem m+)e b$t katastrální ú(ad, 
kter$ eviduje právní d+vod zápisu vlastník+ do katastru nemovitostí. Typicky jde o kupní 
smlouvu, která obsahuje i údaje o sjednané cen%. Pro mezinárodní srovnání je ov&em dan$ zdroj 
také nepou)iteln$. 
Nabídka u vlastnického bydlení je pro ú*ely anal$zy cen rozd%lena do dvou skupin. 
Malé byty, které odpovídají byt+m se dv%ma pokoji o dispozici 2+1 a 2+kk a velké byty se 
*ty(mi pokoji o dispozici 4+1 a 4+kk. Pro anal$zu nájemného je pozornost zam%(ena takté) na 
malé i velké byty, p(i*em) je zji&t%na v$&e *istého nájemného, která nezahrnuje platby za 
energie a dal&í platby, které mohou b$t v ka)dém m%st% a dokonce u ka)dého bytu r+zné. 
P(íkladem m+)e b$t r+zné stanovení plateb za energie podle po*tu osob, které v byt% )ijí. 
 
3.1.3.! Metodologie – finan$ní dostupnost bydlení 
Finan*ní dostupnost bydlení (affordability of housing) vyjad(uje „zaji&t$ní ur"itého 
standardu bydlení za cenu "i nájemné, které v o"ích n$jaké t%etí strany (zpravidla vlády) 
nep%edstavuje nerozumné zatí#ení pro p%íjem domácnosti.“38 Je vhodné tedy ur*it n%jak$ 
p(im%(en$ standard bydlení a zjistit, jestli není pro jeho u)ivatele finan*n% nedostupn$. P(i*em) 
míru, kdy je bydlení pro u)ivatele ji) nedostupné stanovuje za pou)ití r+zn$ch normativních 
soud+ vycházejících z konkrétního sociálního a kulturního prost(edí n%jaká t(etí strana (obvykle 
vláda).39 Domácnosti, které jsou pod hranicí finan*ní dostupnosti se stát sna)í podpo(it za 
pomocí r+zn$ch nástroj+ bytové politiky (opat(ení sociálního bydlení, regulace nájemného, 
p(ísp%vek na bydlení apod.). Je velmi obtí)né ur*it onu hranici neúnosného zatí)ení. Obvykle 
se vychází z postulátu, )e finan*n% dostupné je bydlení, pokud po ode*tení v$daj+ na bydlení 
z+stává domácnostem stále adekvátní p(íjem pro zabezpe*ení ostatních základních )ivotních 
pot(eb *len+ domácnosti.40 V odborné literatu(e je *asto pou)ita procentuální hranice únosného 
zatí)ení do 30 % *ist$ch p(íjm+ domácnosti.41 
                                                
37 Tamté), s. 174. 
38 LUX, Martin. Bydlení v$c ve%ejná: sociální aspekty bydlení v )eské republice a zemích Evropské unie. Praha: 
Sociologické nakladatelství, 2002. s. 13. 
39 LUX, Martin a Franti&ek KUDA. Regionální rozdíly v… s. 12. 
40 HUI, Eddie C. M. Measuring Affordability in Public Housing from Economic Principles: Case Study of Hong 
Kong. Journal of Urban Planning [online]. 2001, ro*. 127, *. 1 [cit. 24. 5. 2018]. s. 38. 
41 LUX, Martin. Bydlení v$c ve%ejná…  s. 25 – 26. 
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K napln%ní cíl+ práce není d+le)ité ur*it pro kolik domácností je bydlení finan*n% 
nedostupné, ale ukázat, do jaké míry je v daném m%st% zatí)en jednotlivec s pr+m%rn$mi p(íjmy 
v$daji na r+zné druhy bydlení. Hodnotu mohou mít dané informace jak pro vládu, kdy nízká 
finan*ní dostupnost m+)e signalizovat defekty na trhu s byty a pot(ebu státních zásah+ na trhu, 
tak pro jednotlivce, kte(í se rozhodují v jakém m%st% )ít a pracovat, pop(ípad% investovat své 
finan*ní prost(edky. 
Finan$ní dostupnost vlastnického bydlení se zpravidla m%(í pomocí ukazatele price-
to-income ratio (dále jen P/I), kter$ pom%(uje ceny vlastnického bydlení a p(íjmy domácností. 
„P/I je definován jako podíl pr'm$rné (mediánové) ceny bydlení k pr'm$rnému (mediánovému) 
celkovému ro"nímu "istému p%íjmu domácnosti. Jin!mi slovy %íká, kolikanásobek "ist!ch 
ro"ních p%íjm' by pr'm$rná domácnost musela vynalo#it na po%ízení pr'm$rného bytu.“42 
V práci jsou pro v$po*et hodnot ukazatele P/I pou)ity mediánové ceny vlastnického bydlení 
a pr+m%rné ro*ní *isté p(íjmy jednotlivc+ (osobní p(íjem).  
Nej*ast%ji je pro v$po*et ukazatele P/I pou)ívána pro ceny i p(íjem jejich mediánová 
hodnota.43 Kv+li nedostupnosti údaj+ o mediánov$ch *ist$ch p(íjmech domácností je ov&em 
pou)it jen jejich pr+m%r. Jiná situace je u cen, které jsou v$sledkem vlastního &et(ení, jeho) 
metodologie je popsána v p(edchozí podkapitole. Vzhledem k velikosti datového souboru cen 
by pou)ití pr+m%ru mohlo p(isuzovat velkou váhu okrajov$m hodnotám v souboru. Medián 
m+)e pomoci nalézt skute*n% odpovídající „modelovou“ nemovitost, která nebude svou 
kvalitou v daném segmentu ani p(íli& luxusní, ani p(íli& skromná. Proto je pro v$po*et ukazatele 
P/I kombinován medián u cen s pr+m%rem u p(íjm+. 
Pr+m%rn$ *ist$ p(íjem vyu)ívan$ u finan*ní dostupnosti vlastnického bydlení je 
vypo*ítán jako rozdíl mezi pr+m%rnou hrubou mzdou a odvody, které musí zam%stnanec 
povinn% platit státu. Mezi povinné odvody lze za(adit dan% (typicky da' z p(íjm+ fyzick$ch 
osob), jako) i p(ísp%vky na sociální zabezpe*ení, které mohou mít podobu p(ísp%vku na 
zdravotní pé*i, dávek v nezam%stnanosti, starobních d+chod+ nebo jin$ch systém+ zdravotního 
a sociálního poji&t%ní. Konkrétní v$&e odvod+ se v jednotliv$ch státech li&í o desítky procent 
a je závislá na faktorech, jako je slo)ení rodiny, pracovní situace a úrove' p(íjm+.44 Pr+m%rn$ 
*ist$ p(íjem je v následujících kapitolách chápán jako pr+m%rn$ *ist$ p(íjem jednotlivce, kter$ 
                                                
42 LUX, Martin, T. KOSTELECK/, M. MIKEZSOVÁ a P. SUNEGA. Vybrané faktory stojící za vysok$mi 
cenami byt+ v Praze. Sociologick! "asopis/Czech Sociological Review. 2009, ro*. 45, *. 5, s. 968. 
43 GAN, Quan a HILL, Robert. Measuring housing affordability: Looking beyond the median. Journal of Housing 
Economics [online]. 2009, ro*. 18, *. 2 [cit. 24. 5. 2018]. s. 119. 
44 OECD. Taxing Wages 2018 [online]. OECD Publishing [cit. 23. 5. 2018]. Dostupné z: 
http://dx.doi.org/10.1787/tax_wages-2018-en 
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nemá man)elku ani d%ti. Informace ohledn% *istého p(íjmu v jednotliv$ch zemích, na jejich) 
území se nachází p(íslu&ná m%sta, jsou získány z databáze OECD. 
P(i hodnocení finan$ní dostupnosti nájemního bydlení se typicky sleduje podíl 
náklad+ na bydlení a *istého p(íjmu domácnosti, co) je ozna*ováno jako tzv. míra zatí)ení. 
V práci je konkrétn% vyu)it indikátor rent-to-income ratio (dále jen R/I), kter$ se vypo*ítá jako 
podíl v$daj+ na nájemné na p(íjmu domácnosti. Indikátor lze variovat podle toho, zdali se ve 
v$po*tu pou)ije hrub$ nebo *ist$ p(íjem a zdali se do v$po*tu u)ije nájemné zahrnující energie 
a slu)by *i nikoliv. Zárove' je mo)né p(i v$po*tu zohled'ovat i p(ísp%vek na bydlení, kter$ by 
u ur*it$ch typ+ domácností sni)oval cenu nájemného.45 P(i v$po*tech ukazatele R/I je 
vycházeno z pr+m%rného *istého p(íjmu jednotlivce46 a mediánové *isté v$&e nájemného47, tj. 
bez zapo*ítání p(ísp%vku na bydlení a bez zapo*ítání dal&ích plateb za slu)by a energie. 
Velkou v$hodou pou)it$ch ukazatel+ finan*ní dostupnosti bydlení (P/I i R/I) je 
skute*nost, )e je lze podle stejné logiky vypo*ítat nejen zvlá&. pro r+zná m%sta a r+zné typy 
domácností, ale i pro r+zná *asová období.48 Je t(eba si nicmén% uv%domit i nedostatky t%chto 
ukazatel+. Problémem je nap(íklad fakt, )e nezohled'ují kvalitu bydlení. Domácnosti sice 
mohou )ít ve finan*n% dostupném bydlení, kdy není jejich p(íjem neúm%rn% zat%)ován v$daji 
na bydlení, ov&em takovéto bydlení m+)e b$t pro danou domácnost nevyhovující z pohledu 
standard+ bydlení. Domácnosti mohou )ít nap(íklad v p(epln%n$ch bytech, nebezpe*n$ch 
podmínkách, t%)ce p(ístupn$ch lokalitách nebo s nízkou ochranou jejich nájemních práv.49 
Dal&í nedostatek ukazatel+ finan*ní dostupnosti je v tom, )e se u nich p(i v$po*tu vychází 
z p(edpokladu, )e domácnosti nemají )ádn$ jin$ majetek (krom% p(íjm+), kter$mi by mohli 
pokr$t své v$daje na nájemné nebo koupi bytu. V praxi ov&em (ada lidí p(i koupi nebo nájmu 
bytu ji) má na&et(eny ur*ité finan*ní prost(edky, které m+)e pou)ít na po(ízení vlastního 
bydlení nebo nájem. Nap(íklad z prodeje p(edchozí nemovitosti, z d%dického (ízení nebo jako 
finan*ní v$pomoc od p(íbuzn$ch apod. P(i zapo*ítání takového volného majetku by se finan*ní 
dostupnost samoz(ejm% sní)ila. Vzhledem k velké heterogenit% trhu s bydlením a odli&né situaci 
jednotliv$ch domácností je ov&em nutné p(i v$po*tech ukazatel+ od individuálních okolností 
odhlédnout. 
                                                
45 LUX, Martin. Bydlení v$c ve%ejná…  s. 13. 
46 Viz v$po*et ukazetele price-to-income ratio (P/I) 
47 Medián nájemného je vypo*ítán na základ% dat z vlastního &et(ení, jeho) metodologie je popsána v kapitole 
3.1.2. D+vodem pro pou)ití mediánu a nikoliv pr+m%rného nájemného je adekvátn%j&í v$b%r „p(im%(eného“ bytu 
pro jednotlivce pouze na základ% v$&e nájemného. 
48 LUX, Martin a Franti&ek KUDA. Regionální rozdíly v… s. 67. 
49 STONE, Michael. What is housing affordability? The case for the residual income approach. Housing Polici 
Debate [online]. 2006, ro*. 17, *. 1 [cit. 23. 5. 2018]. s. 154 
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3.2.! Trh s byty v Berlín" 
3.2.1.! Základní charakteristika m"sta 
M%sto Berlín se nachází na severov$chod% N%mecka poblí) hranice s Polskem. Je 
jednou ze spolkov$ch zemí a od roku 1991 hlavním m%stem N%mecka. Administrativn% se d%lí 
na 12 m%stsk$ch obvod+50 a je regionem NUTS 2 i NUTS 3 zárove'. Podle údaje z konce roku 
2016 )ije na území Berlína 3 574 830 obyvatel51, co) z n%j d%lá prozatím52 druhé nejv%t&í m%sto 
Evropské unie. Ekonomicky aktivní obyvatelstvo *ítá celkem 1 918 300 osob. Rozloha Berlína 
*iní 891,1 km253 a hustota zalidn%ní dosahuje 4 012 obyvatel na 1 km2. Míra nezam%stnanosti 
dosáhla v roce 2017 7 % a hrub$ domácí produkt na obyvatele v PPS (standardu kupní síly) 
v roce 2015 *inil 34 400 jednotek a vzhledem k evropskému pr+m%ru (EU-28) byl vy&&í 
o 19 %.54  
Doménou Berlína je jeho pov%st moderního m%sta p(ív%tivého pro za*ínající 
podnikatele zejména v oblasti technologií. Dle v$zkumu Global Startup Ecosystem Report 
2017 od Startup Genome je Berlín druhé nejlep&í místo v Evrop% (po Lond$nu) pro za*ínající 
obchodní spole*nosti tzv. start-ups p(edev&ím díky dobrému market reach, co) je schopnost 
oslovit ur*ité mno)ství potencionálních zákazník+, kter$m m+)e spole*nost nabídnout své 
produkty.55 
 
3.2.2.! Struktura trhu s byty 
Nabídka vlastnického bydlení je na trhu s byty v Berlín% zastoupena 64 % naproti 
nabídce byt+ pro nájem, která dosahuje 36 % z celkového po*tu 9 419 inzerát+ z kv%tna roku 
2018. Hodnoty jsou pom%rn% p(ekvapivé, proto)e nájemní bydlení je ve velk$ch n%meck$ch 
m%stech v*etn% Berlína preferovan%j&í právní d+vod u)ívání ne) vlastnictví. A) 66,3 % osob v 
                                                
50 N%mecky m%stsk$ obvod = der Bezirk 
51 AMT FÜR STATISTIK. Auf einen Blick [online]. Das Amt [cit. 10. 5. 2018]. Dostupné z: https://www.statistik-
berlin-brandenburg.de 
52 Nejv%t&ím m%stem EU je v sou*asné dob% Lond$n s po*tem 8,674 mil. obyvatel. Dne 29. B(ezna 2017 ov&em 
Spojené království oficiáln% oznámilo Evropské rad% zám%r o vystoupení z EU. Od tohoto okam)iku za*ala na 
základ% *l. 50 SEU plynout dvouletá lh+ta pro uzav(ení dohody o podmínkách jejího vystoupení. Po uplynutí lh+ty 
a ú*innosti brexitu se Berlín stane podle po*tu obyvatel nejv%t&ím m%stem EU. 
53 AMT FÜR STATISTIK. Auf einen Blick… 
54 EUROSTAT. Regional statistics by NUTS classification [online]. Eurostat [cit. 11. 5. 2018]. Dostupné z: 
http://ec.europa.eu/eurostat/web/regions/data/database 
55 EUROMONITOR. Top 100 City Destinations Ranking WTM London 2017 Edition [online]. Euromonitor 




nich )ije v nájmu a jen 33,7 % bydlí ve vlastním.56 Pokud jde o celkovou situaci ohledn% typu 
dr)by v N%mecku, tak 51,7 % p(ipadá na vlastnictví a 48,3 % na nájemní bydlení.57 
 
a)! Vlastnické bydlení 
Nabídka vlastnického bydlení je nejvíce tvo(ena mal$mi byty o dvou pokojích, které 
jsou nap(í* v&emi typy byt+ (od jednopokojov$ch a) po p%t a více pokojov$ch) zastoupeny 
35 %. Nabídka velk$ch byt+ (rozum%no byty 4+1 a 4+kk) dosahuje pouze 14 %, co) reflektuje 
situaci, kdy nejvíce vyu)ívají bydlení v bytech jednotlivci a domácnosti slo)ené ze dvou osob, 
kte(í si vysta*í s men&ím po*tem pokoj+. Pr+m%rná velikost mal$ch byt+ je v Berlín% 60,5 m2 
a pr+m%rná rozloha velk$ch byt+ *iní 123,2 m258. Rozm%rov% jsou velké byty v%t&í zhruba 
o 105 %; rozdíl v t%chto hodnotách není vzhledem k dvojnásobnému po*tu pokoj+ nikterak 
velk$ a je mo)né (íci, )e kvalita bydlení z hlediska p(elidn%ní bude p(i optimální kapacit% osob 
velmi podobná u mal$ch i velk$ch byt+. 
 
Graf 3.1.: Pr+m%rná cena bytu za 1 m2 v Berlín% 
 
 
Zdroj: vlastní zpracování z dat immobilienscout24.de 
 
Na základ% dvou proveden$ch &et(ení o cenách byt+ v odstupu 6 m%síc+ je mo)né 
pozorovat v$voj cen na trhu s byty; díl*í v$sledky jsou shrnuty v grafu 3.1. popisujícím 
pr+m%rnou cenu bytu za 1 m2 u mal$ch i velk$ch byt+. Metodologie sb%ru dat pro v$po*et cen 
                                                
56 STATISTISCHES BUNDESAMT. Haushalte nach Art der Wohnungsnutzung in Deutschland [online]. Destatis 
[cit. 3. 6. 2018]. Dostupné z: https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesellschaftStaat/Einkommen 
KonsumLebensbedingungen/Wohnen/Tabellen/TabellenHaushaltsstrukturArtWohnungsnutzung.html 
57 EUROSTAT. Distribution of population by tenure status, type of household and income group - EU-SILC survey 
[online]. Eurostat [cit. 29. 6. 2018]. Dostupné z: http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.d 
58 Hodnoty vypo*teny jako pr+m%r velikostí byt+ za ob% provedená &et(ení (listopad 2017 i kv%ten 2018). 
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vypl$vá z kapitoly 3.1.2. Navíc je t(eba sd%lit, )e p(i uvád%ní pr+m%rn$ch cen a nájemného za 
1 m2 jsou hodnoty získány d%lením ceny (nájemného) bytu a jeho rozlohou pro ka)d$ byt zvlá&. 
a následn% je z t%chto podíl+ vytvo(en aritmetick$ pr+m%r. 
Pr+m%rná cena malého bytu dosahovala v listopadu 2017 hodnoty 5 964 000 K* a p(i 
zohledn%ní rozlohy jednotliv$ch byt+ byla cena za 1 m2 jak vypl$vá z grafu 3.1. ve v$&i 
96 588 K*. Nejvy&&í cenu ze v&ech 2 139 nabídek mal$ch byt+ na realitním serveru 
immobilienscout24.de m%l byt o rozloze 181 m2,  jeho) cena se vy&plhala a) na 84 364 500 K*. 
Naopak cena nejlevn%j&ího nabízeného bytu dosáhla 1 840 680 K* a jeho rozloha byla 44 m2. 
V kv%tnu 2018 ji) dosahuje pr+m%rná cena malého bytu 6 376 000 K* a pr+m%rná cena 
za metr *tvere*ní se oproti listopadu 2017 zv$&ila o 7,6 %. Horní hranici ceny ze v&ech 2 194 
nabídek p(edstavuje byt o rozloze 123 m2 a cen% 41 336 000 K*, kter$ byl postaven v roku 2015 
a nachází se v centru Berlína na b(ehu (eky Spree v m%stské *ásti Friedrichshain a v cen% je 
zahrnuto i ve&keré vybavení. Spodní cenovou hranici reprezentuje byt postaven$ v roku 1984 
z okrajové *ásti Berlína v m%stském obvodu Hellersdorf s rozlohou 51 m2 a cenou 2 066 800 K*.  
Nejdra)&í z nabídek velk$ch byt+ (877) m%l v listopadu 2017 cenu stanovenou na 96 124 
400 K* a rozlohu 187 m2. Nejni)&í nabízená cena se ve&la t%sn% pod hranici 3,5 milionu K* za 
byt o rozloze 80 m2. Pr+m%rná cena velkého bytu byla 13 595 000 K* a pr+m%rná cena 
108 717 K* za 1 m2 byla dokonce vy&&í ne) u mal$ch byt+. Dalo by se o*ekávat, )e bude 
pr+m%rná cena za metr *tvere*ní u mal$ch byt+ vy&&í ne) u t%ch velk$ch, proto)e je o men&í 
byty zpravidla v%t&í zájem. Opa*n$ trend v Berlín% m+)e b$t dán nízkou nabídkou velk$ch 
byt+, která nedosta*uje mí(e poptávky a daná situace tla*í ceny v%t&ích byt+ nahoru. Také je 
mo)n$ vliv dal&ích faktor+ p+sobících na cenu byt+ jako lep&í poloha, vybavenost nebo stav 
v%t&ích byt+ v Berlín%. 
V kv%tnu 2018 se pr+m%rná cena velk$ch byt+ zvedla na 15 041 000 K* a jejich 
pr+m%rná cena za 1 m2 o 10,7 %, co) je je&t% v%t&í rozdíl ne) u mal$ch byt+. Po*et nabídek na 
serveru immobilienscout24.de (915) je u velk$ch byt+ ni)&í ne) v listopadu 2017. Nejdra)&í byt 
s cenou 89 130 750 K* m%l rozlohu 232 m2, byl postaven v roku 2014 v centrální *ásti Berlína 
s názvem Mitte v t%sné blízkosti historick$ch památek a v cen% zahrnoval vybavení i ve&keré 
slu)by pro obyvatele bytového domu jako nap(íklad bazén a saunu. Nejlevn%j&í velk$ byt se 
nacházel pom%rn% blízko centra ve *tvrti Friedenau, ov&em v p+vodním stavu z roku 1958 
vy)adujícím rekonstrukci, cena tohoto bytu byla 4 624 500 K* a rozloha 117 m2. 
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Tabulka 3.1.: Shrnutí údaj+ o cenách byt+ v Berlín% 
(Hodnoty v K*) 
Malé byty  Velké byty 
listopad 2017 kv%ten 2018 listopad 2017 kv%ten 2018 
Horní cenová hranice 84 364 500 41 336 000 96 124 400 89 130 750 
Dolní cenová hranice 1 840 680 2 066 800 3 451 275 4 624 500 
Pr+m%rná cena 5 964 000 6 376 000 13 595 000 15 041 000 
Medián cen 5 087 435 5 683 700 12 130 593 14 183 415 
Zdroj: vlastní zpracování z dat immobilienscout24.de 
 
b)! Nájemní bydlení 
Nabídka byt+ na trhu nájemního bydlení zahrnuje celkem 3 393 inzerát+. Je tvo(ena 
z 14,2 % byty s jedním pokojem, z 36,8 % mal$mi byty, z 28,9 % t(ípokojov$mi byty, 12,3 % 
zahrnují velké byty a kone*n% 7,8 % z+stává pro byty s p%ti a více pokoji. Pr+m%rná rozloha 
mal$ch byt+ k pronájmu je 59,4 m2. Pr+m%rná rozloha mal$ch byt+ je zde tém%( stejná jako 
u trhu s vlastnick$m bydlením, proto)e bytov$ fond z+stává po(ád stejn$ a m%ní se pouze právní 
d+vod u)ívání byt+. Pr+m%rná rozloha velk$ch byt+ dosahuje 114,5 m2, je tedy o 12,4 m2 men&í 
ne) u byt+ ur*en$ch k prodeji. Rozdíl u velk$ch byt+ není ne*ekan$, proto)e je zde daleko v%t&í 
r+znorodost v jejich rozloze, ne) u byt+ mal$ch. Dané tvrzení podporuje i fakt, )e v souboru 
mal$ch byt+ je rozdíl mezi nejvy&&í a nejni)&í hodnotou roven 53 m2, kde)to v souboru velk$ch 
byt+ je rozdíl a) 132 m2. 
Pr+m%rné m%sí*ní nájemné u mal$ch byt+ dosahuje v Berlín% *ástku 17 629 K* 
a u velk$ch byt+ 35 846 K*. Vhodn%j&ím ukazatelem je ov&em m%sí*ní nájem za 1 m2, proto)e 
doká)e lépe ur*it vztah mezi mal$mi a velk$mi byty. Je z n%j patrné, zdali se vyplatí pronajmout 
spí&e velk$ byt nebo naopak mal$. Pr+m%rn$ m%sí*ní nájem za metr *tvere*ní dosahuje 
u mal$ch byt+ 302 K* a u velk$ch byt+ 307 K*. Stejn% jako u trhu s vlastnick$m bydlením se 
u nájm+ ukazuje, )e trh s velk$mi byty je v Berlín% dra)&í. Pokud tedy zájemce nemusí 
nap(íklad z rodinn$ch d+vod+ jít do nájmu ve velkém byt%, m%l by spí&e hledat v segmentu 
byt+ men&ích. 
Pro v%t&í p(ehled o trhu s nájemním bydlením je na míst% uvést nejvy&&í a nejni)&í 
nabídku i se stru*n$m popisem t%chto nemovitostí. Dolní hranice pro nájemné mal$ch byt+ 
za*íná na *ástce 7 711 K* za byt o rozloze 42 m2, kter$ se nachází shodn% jako u nejlevn%j&í 
nabídkové ceny mal$ch byt+ v okrajovém m%stském obvodu Berlína s názvem Hellersdorf, kde 
je ov&em stále kvalitní infrastruktura i dobrá dostupnost v&ech pot(ebn$ch slu)eb. Bytov$ d+m 
je z roku 1989 a byt je po *áste*né rekonstrukci. Horní hranice je tvo(ena bytem o rozloze 96 m2 
 23 
v samotném centru Berlína (*tvr. Mitte) v bytovém dom% postaveném roku 2016 na návrh 
známého n%meckého architekta. M%sí*ní nájem v tomto byt% *iní 69 040 K*. U velk$ch byt+ 
*iní horní hranice pro m%sí*ní nájemné 283 690 K* za luxusn% vybaven$ mezonetov$ byt 
o velikosti 403 m2 nacházející se v centrální *tvrti Mitte. Nejlevn%j&í nabídka vychází na 
12 792 K* za nevybaven$ 87 m2 velk$ byt v 10. m%stském obvodu Marzahn-Hellersdorf. 
 
Tabulka 3.2.: Shrnutí údaj+ o v$&i nájemného byt+ v Berlín% 
(Hodnoty v K*/m%s.) Malé byty  Velké byty 
Horní hranice nájemného 69 040 283 690 
Dolní hranice nájemného 7 711 12 792 
Pr+m%rná v$&e nájemného 17 629 35 846 
Medián nájemného 16 647 34 662 
Zdroj: vlastní zpracování z dat immobilienscout24.de 
 
3.2.3.! Finan$ní dostupnost bydlení 
Pr+m%rn$ *ist$ ro*ní p(íjem *iní v roce 2017 v N%mecku dle statistiky OECD 
29 729 euro.59 Pro p(evod m%n z eura na korunu *eskou je pou)it kurz devizového trhu z portálu 
-NB ke dni provád%ní konkrétního &et(ení. Pro v$po*et ukazatele P/I z dat z listopadu 2017 je 
pou)it kurz ve v$&i 25,565 K* za 1 euro a pro kv%ten 2018 kurz ve v$&i 25,835 K*. Pro v$po*et 
ukazatele R/I je pak pou)it sm%nn$ kurz ve v$&i 25,79 K*. 
Dostupnost vlastnického bydlení je zm%(ena pomocí indikátoru P/I. Pro listopad 2017 
jsou vstupními veli*inami pro v$po*et P/I pr+m%rn$ *ist$ ro*ní p(íjem v *ástce 760 022 K* 
a mediánová cena mal$ch byt+ ve v$&i 5 087 435 K* a velk$ch byt+ ve v$&i 12 130 593 K*. 
Indikátor P/I dosahuje v listopadu 2017 u mal$ch byt+ hodnoty 6,69 a u velk$ch byt+ 15,96. 
Dané v$sledky nám (íkají, )e na po(ízení typického dvoupokojového bytu je v Berlín% t(eba 
6,69 pr+m%rn$ch ro*ních p(íjm+ a u *ty(pokojového bytu je to dokonce tém%( 16 pr+m%rn$ch 
ro*ních p(íjm+. V kv%tnu 2018 se ve v$po*tu zohled'uje p(íjem ve v$&i 768 049 K* a cena 
5 683 700 K* pro malé byty a 14 183 415 K* pro velké byty. Hodnota ukazatele P/I vychází 
v kv%tnu 2018 u mal$ch byt+ na 7,4 a u velk$ch byt+ na 18,47. Pokud by si potenciální zájemce 
o koupi bytu v Berlín% odkládal ka)doro*n% 768 049 K*, tak by na cenov% pr+m%rn$ (p(esn%ji 
mediánov$) dvoupokojov$ byt na&et(il za 7 let a 5 m%síc+, samoz(ejm% p(i zachování 
nem%nného stavu cen. 
                                                
59 OECD. Taxing Wages 2018 [online]. OECD Publishing [cit. 23. 5. 2018]. Dostupné z: 
http://dx.doi.org/10.1787/tax_wages-2018-en 
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Dostupnost nájemního bydlení se ur*uje typicky dle indikátoru R/I. Na základ% &et(ení 
provedeném 31. kv%tna 2018 *iní v$&e m%sí*ního mediánového nájemného pro malé byty 
16 647 K* a pro velké byty 34 662 K*. Pr+m%rn$ *ist$ m%sí*ní p(íjem jednotlivce je 63 893 K*. 
Jednodu&e lze z t%chto údaj+ spo*ítat hodnotu indikátoru R/I, tedy míru zatí)ení p(íjm+ náklady 
na *isté nájemné. U mal$ch byt+ je R/I 26,1 % u velk$ch byt+ dosahuje 54,3 %. U velk$ch byt+ 
je p(edpokladem, )e zde budou na chod domácnosti p(ispívat alespo' 2 osoby. Pokud by ob% 
osoby m%ly pr+m%rn$ m%sí*ní p(íjem, tak by jejich míra zatí)ení byla 27,1 %. P(i stanovení 
únosné míry zatí)ení na 30 % je mo)né dojít k záv%ru, )e mediánové nájemní bydlení je 
v Berlín% pro osoby s pr+m%rnou mzdou dostupné. 
 
3.3.! Trh s byty v Bratislav" 
3.3.1.! Základní charakteristika m"sta 
Bratislava je politické, ekonomické a vzd%lanostní centrum a hlavní m%sto Slovenska. 
Le)í na (ece Dunaji v blízkosti státních hranic s Rakouskem a Ma0arskem a je sou*ástí 
Bratislavského kraje (NUTS 2 a zárove' NUTS 3). Bratislava se d%lí na 5 okres+, které se je&t% 
dále *lení na 17 m%stsk$ch *ástí. Po*tem obyvatel i rozlohou je nejmen&í ze sledovan$ch m%st, 
)ije zde n%co málo p(es 427 tisíc obyvatel a rozloha Bratislavy je 367,6 km2. Hustota zalidn%ní 
dosahuje 1 163 obyvatel na 1 km2.60 HDP na obyvatele v PPS *inil v roce 2015 54 200 jednotek 
a dosáhl 187 % celoevropského pr+m%ru (EU-28), v roce 2016 se tato hodnota mírn% sní)ila na 
53 700 jednotek PPS a 184 % pr+m%ru EU-28. Míra nezam%stnanosti v roce 2017 dosáhla 
4,2 %.61  
 
3.3.2.! Struktura trhu s byty 
Stav byt+ v Bratislav% na konci roku 2016 dosahoval po*tu 217 93562. B%hem &et(ení v 
kv%tnu 2018 je na serveru nehnutelnosti.sk inzerováno celkem 8 628 byt+. Mírná p(evaha 
nabídky je na trhu s vlastnick$m bydlením, která dosahuje 57 %. Pro snadn%j&í p(edstavu jak si 
stojí vlastnické a nájemní bydlení proti sob%, lze pou)ít údaje o typu dr)by dostupné z Eurostatu 
                                                
60 STATDAT. Hustota obyvate*stva - SR, oblasti, kraje, okresy, mesto, vidiek [online]. 
!tatistick$ úrad Slovenskej republiky [cit. 7. 6. 2018]. Dostupné z: http://statdat.statistics.sk/cognosext/cgi-
bin/cognos.cgi 
61 Je t(eba zd+raznit, )e EUROSTAT ka)doro*n% shroma)0uje jen údaje pro územní jednotky NUTS 1, 2 a 3, co) 
samotné území m%sta Bratislavy nespl'uje. U popisu ekonomick$ch ukazatel+ pro Bratislavu se tak vychází 
z území celého Bratislavského kraje, kde )ije celkem 642 tisíc obyvatel (z toho 351 tisíc je ekonomicky aktivních). 
62 +tatistická ro"enka hlavného mesta SR Bratislavy 2017. Bratislava: !tatistick$ úrad Slovenskej republiky, 2017. 
s. 119. 
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(ov&em pouze pro území celé Slovenské republiky), podle kterého jen 10,5 % osob )ije v nájmu 
a a) 89,5 % bydlí ve vlastním.63 
 
a)! Vlastnické bydlení 
Struktura trhu s byty na prodej je v Bratislav% po zohledn%ní obou &et(ení tvo(ena ze 
16,9 % byty s jedním pokojem pop(. garsonkou, z 30 % mal$mi byty (2+1, 2+kk), z 34,3 % 
byty se t(emi pokoji, velké byty zastupují 13,2 % a byty o dispozici 5 a více pokoj+ 5,6 %. Dané 
*len%ní nabízen$ch byt+ na základ% po*tu pokoj+ odpovídá ku p(íkladu i struktu(e nov% 
postaven$ch byt+ na území Bratislavy v roku 2016. Dokon*en$ch zde bylo 1 952 nov$ch byt+ 
a z nich 17,3 % p(ipadá na jednopokojové byty a garsonky, 27,3 % na dvoupokojové byty, 
rovn%) 27,3 % na t(ípokojové, 16,9 % na byty se *ty(mi pokoji a 11,2 % na p%ti a více 
pokojové.64 Z uvedeného srovnání je z(etelné, )e malé a také t(ípokojové byty jsou v Bratislav% 
nabízeny nej*ast%ji a lze také usuzovat, )e je o n% nejv%t&í zájem i na stran% poptávajících. 
Pr+m%rná rozloha u mal$ch byt+ (op%t po zohledn%ní obou proveden$ch &et(eních) dosahuje 
55,3 m2 a u velk$ch byt+ 105 m2. 
Ceny na trhu s byty jsou v této kapitole stejn% jako u v&ech ostatních m%st systematicky 
prezentovány nejd(íve skupinou mal$ch byt+ a následn% velk$ch byt+. V t%chto samostatn$ch 
skupinách jsou zárove' v)dy porovnány v$sledky z obou &et(ení (z listopadu 2017 i kv%tna 
2018). 
 
Graf 3.2.: Pr+m%rná cena bytu za 1 m2 v Bratislav% 
 
Zdroj: vlastní zpracování z dat nehnutelnosti.sk 
                                                
63 EUROSTAT. Distribution of population by tenure status, type of household and income group - EU-SILC survey 
[online]. Eurostat [cit. 29. 6. 2018]. Dostupné z: http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.d 
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Nejprve je uveden graf pr+m%rné ceny bytu za 1 m2, kter$ ukazuje v$voj cen na trhu 
s byty za 6 m%síc+. Z grafu 3.2. je patrné, )e u mal$ch byt+ do&lo od listopadu 2017 do kv%tna 
2018 k pom%rn% v$raznému zdra)ení byt+, kter$ ov&em nebyl následován segmentem velk$ch 
byt+, kde do&lo naopak ke stagnaci, a) k mírnému poklesu ceny. Dále je mo)né z grafu vy*íst 
vztah mezi velk$mi a mal$mi byty, kter$ ukazuje na ni)&í cenu za metr *tvere*ní u velk$ch 
byt+. Takováto situace nazna*uje zv$&enou poptávku po mal$ch bytech oproti velk$m, kter$m 
se na trhu ze strany kupujících nedostává stejné pozornosti. 
V listopadu 2017 se pr+m%rná cena malého bytu pohybovala na hranici 3 463 000 K*. 
Z celkového po*tu 1 856 inzerovan$ch nabídek mal$ch byt+ v dob% listopadového &et(ení byla 
horní cenová hranice 14 035 185 K* za byt o rozloze 93 m2 a dolní cenová hranice 1 659 169 K* 
za byt o rozloze 44 m2. 
!et(ení u mal$ch byt+ v kv%tnu 2018 ukazuje pr+m%rnou cenu byt+ ve v$&i 
3 477 000 K*, která je tém%( na stejné úrovni jako v listopadu 2017. Inzerovan$ch je 1 470 
nabídek, ze kter$ch horní hranici ceny p(edstavuje stejn$ byt jako v listopadu 2017 o rozloze 
93 m2 a cen% 14 183 415 K* (cena se v p(epo*tu na K* zm%nila z d+vodu vy&&ího kurzu). Byt 
je kompletn% za(ízen$ a nachází se v novostavb% v samotném centru m%sta (Bratislava I – Staré 
Mesto) v t%sné blízkosti Slovenského národního divadla. Nejni)&í nabídku p(edstavuje 
panelov$ byt po *áste*né rekonstrukci s rozlohou 41 m2 a cenou 1 110 905 K*, kter$ se nachází 
na v$chodním okraji Bratislavy v okrese Bratislava II – Vraku'a. 
Velké byty byly v listopadu 2017 nabízeny v pr+m%rné cen% 6 235 000 K* a pr+m%rná 
rozloha byt+ v tomto období dosahovala 113 m2. Ze 771 inzerovan$ch velk$ch byt+ v tomto 
období vycházela horní cenová hranice na 37 069 250 K* za byt s rozlohou 170 m2 a dolní 
cenová hranice byla 2 454 240 K* za byt o rozloze 103 m2. 
V kv%tnu 2018 je pr+m%rná cena velk$ch byt+ 5 209 000 K*. Oproti &et(ení z listopadu 
2017 je pr+m%rná cena ni)&í a) o 16,5 %. Velk$ skok m+)e b$t zp+soben$ i odli&ností v rozloze 
byt+ v souboru sta nejnov%j&ích nabídek, ze kter$ch se pro v$po*et pr+m%rn$ch cen vychází. 
Proto je vhodné i procentuální porovnání zm%ny pr+m%rn$ch cen za 1 m2, kde u) je rozdíl pouze 
1,6 %. Nicmén% ob% sledované polo)ky ukazují sní)ení cen velk$ch byt+. Nabídka velk$ch 
byt+ v kv%tnu 2018 obsahuje 693 byt+, z nich) nejvy&&í nabídka *iní 34 160 550 K*, je) se t$ká 
185 m2 velké novostavby s ve&ker$m vybavením v centru Bratislavy na Dvo(ákovu náb(e)í 
s rozlehlou terasou s v$hledem na (eku Dunaj. Nejni)&í nabídka *iní 2 413 520 K* a v ni)&í 
cen% je zohledn%na zejména men&í rozloha (pouze 54 m2), okrajová poloha v okrese Bratislava 
II – Vraku'a a pouze *áste*né rekonstrukce v panelovém dom%. 
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Tabulka 3.3.: Shrnutí údaj+ o cenách byt+ v Bratislav% 
(Hodnoty v K*) 
Malé byty  Velké byty 
listopad 2017 kv%ten 2018 listopad 2017 kv%ten 2018 
Horní cenová hranice 14 035 185 14 183 415 37 069 250 34 160 550 
Dolní cenová hranice 1 659 169 1 110 905 2 454 240 2 413 520 
Pr+m%rná cena 3 463 000 3 477 000 6 235 000 5 209 000 
Medián cen 3 169 804 3 410 220 5 662 405 4 624 465 
Zdroj: vlastní zpracování z dat nehnutelnosti.sk 
 
b)! Nájemní bydlení 
Celkov% je na serveru nehnutelnosti.sk v dob% &et(ení z kv%tna 2018 inzerováno 3 680 
nabídek na pronájem byt+. Nabídky jsou podle po*tu pokoj+ strukturovány následujícím 
zp+sobem. 1-pokojové byty jsou v inzerci zastoupeny po*tem 732 nabídek, 2-pokojové po*tem 
1 527 nabídek, 3-pokojové zahrnují 961 nabídek, 4-pokojové 339 nabídek a 5 a více pokojové 
50 nabídek. Pr+m%rná rozloha mal$ch byt+ je 58 m2 a u velk$ch byt+ *iní 117,2 m2. 
Pr+m%rn$ m%sí*ní nájem vychází u mal$ch byt+ na *ástku 13 466 K* a u velk$ch byt+ 
*iní 29 283 K*. P(i zohledn%ní nejenom ceny, ale i velikosti byt+ získáváme pr+m%rn$ m%sí*ní 
nájem za 1 m2 obytné plochy, kter$ v Bratislav% u mal$ch byt+ dosahuje 238 K* a u velk$ch 
byt+ 247 K*. Nejvy&&í nabízené nájemné u malého bytu je stanoveno pronajímatelem na 55 706 
K*. Jde o byt o rozloze 98 m2 v novostavb%, která se nachází v centru Bratislavy s krásn$m 
v$hledem na Bratislavsk$ hrad. Nejni)&í nabídka u mal$ch byt+ je ve v$&i 8 511 K* za *áste*n% 
zrekonstruovan$ byt na okraji Bratislavy (Bratislava III – Nové Mesto) o rozloze 56 m2. 
U velk$ch byt+ je horní hranice nájemného 116 055 K*. S dan$m nájemn$m je ov&em spojen 
luxus v podob% plnohodnotn% modern% za(ízeného nového bytu o rozloze 146 m2 v centru 
Bratislavy. Dolní hranice nájemného ve v$&i 14 700 K* za byt o rozloze 78 m2 spl'uje pouze 
základní nároky na bydlení a je nutné jej za(ídit vlastním nábytkem. 
 
Tabulka 3.4.: Shrnutí údaj+ o v$&i nájemného byt+ v Bratislav% 
(Hodnoty v K*/m%s.) Malé byty  Velké byty 
Horní hranice nájemného 55 706 116 055 
Dolní hranice nájemného 8 511 14 700 
Pr+m%rná v$&e nájemného 13 466 29 283 
Medián nájemného 12 895 28 240 
Zdroj: vlastní zpracování z dat nehnutelnosti.sk 
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3.3.3.! Finan$ní dostupnost bydlení 
Ukazatel P/I jako jeden ze základních zdroj+ pro posouzení finan*ní dostupnosti 
vlastnického bydlení se na trhu s byty v Bratislav% vypo*ítá z pr+m%rného *istého ro*ního 
p(íjmu, kter$ je v roce 2017 na Slovensku dle databáze OECD 8 737 euro a z mediánov$ch cen 
byt+ zji&t%n$ch b%hem &et(ení v listopadu 2017 a v kv%tnu 2018. V listopadu 2017 je mediánová 
cena mal$ch byt+ v Bratislav% 3 169 804 K* a velk$ch byt+ 5 662 405 K* a vstupní p(íjem dle 
kurzu 25,565 K* za 1 euro 223 361 K*. Hodnota ukazatele P/I v listopadu 2017 je tak pro malé 
byty 14,19 a pro velké byty 25,35. V kv%tnu 2018 je mediánová cena mal$ch byt+ 3 410 220 K* 
a velk$ch byt+ 4 624 425 K*. P(íjem k datu tohoto &et(ení je ovlivn%n sm%nn$m kurzem 25,835 
K* za 1 euro a *iní 225 720 K*. Hodnota ukazatele P/I v kv%tnu 2018 je u mal$ch byt+ 15,11 
a u velk$ch byt+ 20,49. V kv%tnu 2018 do&lo ke zhor&ení finan*ní dostupnosti bydlení u mal$ch 
byt+ a naopak k v$raznému zlep&ení u velk$ch byt+, kde se po*et ro*ních *ist$ch p(íjm+ sní)il 
a) o p%t. 
Finan*ní dostupnost nájemního bydlení m%(ená ukazatelem R/I je v kv%tnu 2018 
ovlivn%na m%sí*ním p(íjmem 18 777 K* a mediánov$m nájemn$m mal$ch byt+ ve v$&i 
12 895 K* a velk$ch byt+ 28 240 K*. R/I vychází u mal$ch byt+ tedy na 68,7 % a u velk$ch 
byt+ a) na 150,4 %. Kdyby si cht%l jednotlivec s pr+m%rn$m m%sí*ním p(íjmem 18 777 K* 
pronajmout velk$ byt, musel by si m%sí*n% p+j*it tém%( 9 500 K*, aby mohl v+bec zaplatit 
nájemné. Dv% osoby )ijící ve velkém byt%, které by se podílely sv$mi pr+m%rn$m p(íjmy na 
nákladech na bydlení by byly zatí)eny nájemn$m z 75,2 %. Daná situace na trhu s byty 
v Bratislav% je tí)ivá zejména pro rodiny s d%tmi. 
 
3.4.! Trh s byty v Praze 
3.4.1.! Základní charakteristika m"sta 
Praha je hlavním m%stem -eské republiky. Nachází se ve st(edních -echách na (ece 
Vltav%, uvnit( St(edo*eského kraje. Její území je ov&em samostatn$m krajem (NUTS 3) 
a zárove' také regionem soudr)nosti (NUTS 2). Metropole je rozd%lena na 57 m%stsk$ch *ástí 
(s vlastním zastupitelstvem v *ele se starostou a radou), které spravuje 22 správních obvod+ 
s roz&í(en$mi kompetencemi.65 Na území Prahy o rozloze 496 km2 )ije 1 280 508 obyvatel, 
z toho 694 800 je ekonomicky aktivních. Hustota obyvatelstva je 2 582 osob na 1 km2. 
Ekonomická v$konnost m%sta p(evy&uje evropsk$ pr+m%r EU-28 o 83 %, HDP na obyvatele 
                                                
65 §§ 1 a 4 obecn% závazné vyhlá&ky *. 55/2000 Sb. hl. m. Prahy, kterou se vydává Statut hlavního m%sta Prahy, 
ve zn%ní pozd%j&ích p(edpis+. 
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v PPS dosahuje 53 200 jednotek. Je zde dlouhodob% i velmi nízká nezam%stnanost, která v roce 
2017 dosáhla 1,7 %.  
Praha je jedním z turisticky nejatraktivn%j&ích m%st v Evrop%. V roce 2017 ji nav&tívilo 
8 550 700 osob, co) ji d%lá nejnav&t%vovan%j&ím ze sledovan$ch m%st. V seznamu sta 
nejnav&t%vovan%j&ích m%st sv%ta se Praha umístila na 18. míst% a p(i porovnání evropsk$ch 
m%st obsadila pátou nejvy&&í p(í*ku.66 
 
3.4.2.! Struktura trhu s byty 
V Praze je celkem 587 832 byt+, z nich) je 542 168 obydlen$ch.67 Jde o statistiku z roku 
2011, která je v sou*asnosti kv+li *ast$m zm%nám pouze omezen% pou)itelná, proto)e se 
v pr+b%hu let spousta byt+ postavila a naopak n%které zanikly, nebo se p(em%nily na nebytové 
prostory. Nap(íklad v roku 2016 bylo v Praze dokon*en$ch 6 092 nov$ch byt+.68 Ov&em pro 
p(edstavu o velikosti trhu, kter$ je analyzován, je daná hodnota dosta*ující. Podle právního 
d+vodu u)ívání lze byty rozd%lit do n%kolika skupin, nap(íklad byty ve vlastním dom%, 
v osobním vlastnictví, nájemní nebo dru)stevní byty. Nej*ast%j&í je d+vod u)ívání v podob% 
vlastnictví byt+ a nájemní bydlení. V Praze p(ipadá na vlastnictví 214 980 byt+ a na nájem 
184 186 byt+.69 V -eské republice p(eva)uje dle statistik Eurostatu vlastnické bydlení, které 
zaujímá 78,2 % a nájemní bydlení pak 21,8 % trhu.70 Dle vlastního &et(ení z kv%tna 2018 bylo 
na serveru sreality.cz nabízeno celkem 9 222 byt+, p(i*em) 62 % p(ipadá na prodej byt+ a 38 % 
jsou nabídky byt+ na pronájem. 
 
a)! Vlastnické bydlení 
Trh s byty k prodeji je tvo(en z 15,4 % jednopokojov$mi byty, z nejv%t&í *ásti jsou 
zastoupeny malé byty, které zaujímají 36,3 % z nabízen$ch byt+, dále z 31,2 % t(ípokojov$mi 
byty, z 12,8 % velk$mi byty a kone*n% 4,3 % nále)í byt+m o dispozici 5 a více pokoj+. 
Pr+m%rná rozloha byt+ nabízen$ch k prodeji je v Praze 57 m2 u mal$ch byt+ a 115,3 m2 
u velk$ch byt+. 
                                                
66 EUROMONITOR. Top 100 City Destinations Ranking … 
67 S"ítání lidu, dom' a byt' 2011 - Hlavní m$sto Praha - anal!za v!sledk'. Praha: -esk$ statistick$ ú(ad, 2013. 
Lidé a spole*nost. SLDB 2011 ; ro*. 2013. s. 82. 
68 -SÚ. Statistická ro"enka Hlavního m$sta Prahy 2017 [online]. Praha: -esk$ statistick$ ú(ad, 2017. [cit. 1. 6. 
2018]. Dostupné z: https://www.czso.cz/documents/10180/46014674/33012017.pdf/4e96571f-c40e-4258-9eff-
74a86d9d99dc?version=1.7 
69 S"ítání lidu, dom' a byt' 2011 - Hlavní m$sto Praha – anal!za v!sledk' … s. 88. 
70 EUROSTAT. Distribution of population by tenure status, type of household and income group - EU-SILC survey 
[online]. Eurostat [cit. 29. 6. 2018]. Dostupné z: http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.d 
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V dal&í *ásti kapitoly v%nované vlastnickému bydlení v Praze se zam%(ím na anal$zu 
cen byt+ a roz*len%ní nabídky na trhu vlastnického bydlení práv% na základ% cen a také velikosti 
byt+. Jako st%)ejní ukazatel o cenách byt+ je na prvním míst% uvád%na pr+m%rná cena za 1 m2, 
která je nejlépe uplatnitelná i v rámci mezinárodní komparace. 
 
Graf 3.3.: Pr+m%rná cena bytu za 1 m2 v Praze 
 
Zdroj: vlastní zpracování z dat sreality.cz 
 
Cena byt+ za 1 m2 je vy&&í u men&ích byt+, které jsou kupujícími preferovány z d+vodu 
ni)&í po(izovací ceny a zejména struktury obyvatel, kde v Praze p(eva)ují jednotlivci a mén% 
po*etné rodiny, jejich) zájem o velké byty je ni)&í. Díky tomu i nabídka s mal$mi byty vykazuje 
vy&&í ceny za metr *tvere*ní, ne) u velk$ch byt+. 
Pokud jde o malé byty, tak pr+m%rná cena v listopadu 2017 je u nich v Praze 
4 658 000 K*. Nejvy&&í cenu ze v&ech 1 939 nabídek mal$ch byt+ na realitním serveru 
sreality.cz m%l byt o rozloze 100 m2, jeho) cena dosáhla  26 250 000 K*. Naopak u nejlevn%j&ího 
nabízeného bytu se cena vy&plhala na 1 300 000 K* a jeho rozloha byla 41 m2. 
Pr+m%rná cena mal$ch byt+ v kv%tnu 2018 je vy&&í o 221 000 K* tj. o 4,7 %. Horní 
hranice z 2 151 nabízen$ch byt+ *iní 19 800 000 K*. Za tém%( 20 milion+ korun je tak mo)né 
koupit kompletn% vybaven$ byt o velikosti 87 m2 ve st(edu Starého m%sta na Praze 1 jen pár 
krok+ od Starom%stského nám%stí a Pa(í)ské ulice. Nejni)&í cena v nabídce mal$ch byt+ 
p(edstavuje 60 m2 velk$ byt v p+vodním stavu v *ásti Praha 5 – Kosí(e a dosahuje 1 800 000 K*. 
Velké byty dosahovali v listopadu 2017 pr+m%rné ceny 9 550 000 K*. Po*et nabídek 
*inil 722 byt+ a horní hranice ceny byla 75 mil. K* a rozloha tohoto bytu 340 m2. Dolní hranice 
u velk$ch byt+ byla 2,5 mil. K* za byt o rozloze 75 m2. 
81 272 K* 78 241 K*
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V$*et údaj+ o struktu(e vlastnického bydlení uzavírá popis nejd+le)it%j&ích zji&t%ní p(i 
&et(ení ohledn% velk$ch byt+ z kv%tna 2018. Toto &et(ení ukázalo pr+m%rnou cenu 
9 277 000 K*, která je o tém%( 3 % ni)&í ne) p(i &et(ení z listopadu 2017. Na tomto míst% je 
ov&em t(eba p(ipomenout cenu za 1 m2 viz graf 3.3., která p(i porovnání obou &et(ení u velk$ch 
byt+ v Praze ukázala v kv%tnu 2018 naopak zv$&ení ceny o 4,9 %. Op%t se zde ukazuje vy&&í 
spolehlivost a relevantnost ukazatele ceny v závislosti na rozloze ne) pouze aritmetick$ pr+m%r 
cen, kter$ m+)e b$t p(i *asovém porovnání zavád%jící. V kv%tnu 2018 je na serveru sreality.cz 
724 nabídek, co) je pouze o 2 nabídky více ne) v p(edchozím &et(ení. Byt s cenou 
46 400 000 K*, rozlohou 211 m2 a luxusním vybavením, kter$ se nachází v Praze 5 na 
Janá*kov% náb(e)í p(edstavuje horní hranici ceny. Dolní hranice ceny ve v$&i 3 347 500 K* 
odpovídá bytu 4+1 o velikosti 56 m2, kter$ se nachází na ulici Varnsdorfská na Praze 9. 
 
Tabulka 3.5.: Shrnutí údaj+ o cenách byt+ v Praze 
(Hodnoty v K*) 
Malé byty  Velké byty 
listopad 2017 kv%ten 2018 listopad 2017 kv%ten 2018 
Horní cenová hranice 26 250 000 19 800 000 75 000 000 46 400 000 
Dolní cenová hranice 1 300 000 1 800 000 2 500 000 3 347 500 
Pr+m%rná cena 4 658 000 4 879 000 9 550 000 9 277 000 
Medián cen 4 150 000 4 602 000 9 073 500 8 494 500 
Zdroj: vlastní zpracování z dat sreality.cz 
 
b)! Nájemní bydlení 
Celková struktura nabídky na trhu s pronájmy byt+ vypl$vá z 3 504 zve(ejn%n$ch 
inzerát+ na serveru sreality.cz. Podle po*tu pokoj+ p(ipadá nejv%t&í mno)ství nabídek na malé 
byty (2+1, 2+kk) tj. a) 42,5 %. Následují t(ípokojové byty s 28,2 %, poté jednopokojové byty 
s 15 %, velké byty s 10,1 % a nejmén% p(ipadá na 5 a více pokojové byty s 4,2 %. Pr+m%rná 
rozloha mal$ch byt+ nabízen$ch pro pronájem je v Praze 58,2 m2 a u velk$ch byt+ 120,8 m2. 
Pr+m%rné m%sí*ní nájemné je u mal$ch byt+ 17 556 K* a u velk$ch byt+ 35 924 K*. 
Pr+m%rné m%sí*ní nájemné za 1 m2 dosahuje v Praze u mal$ch byt+ hodnoty 303 K*, u velk$ch 
byt+ 292 K*. Ni)&í hodnota u velk$ch byt+ koresponduje i se stejnou situací v sekci 
vlastnického bydlení prezentované v grafu 3.3., kde pr+m%rná cena za 1 m2 velk$ch byt+ je 
takté) ni)&í ne) u mal$ch byt+. 
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Horní a dolní hranice nájm+ je dobr$ ukazatel pro celkov$ náhled na trh, proto)e ho 
ur*it$m zp+sobem ohrani*uje. Horní hranice u nájmu mal$ch byt+ je 65 000 K* za kompletn% 
za(ízen$ byt o rozloze 119 m2, kter$ se nachází v *ásti Praha 1 na Pa(í)ské ulici, která je známá 
sv$mi luxusními módními domy. Dolní hranice je stanovena na 9 000 K* za mal$ byt (40 m2) 
v panelovém dom% na Praze 8 – *ást Kobylisy, kter$ je také za(ízen$. U velk$ch byt+ je horní 
hranice z 353 nabídek ve v$&i 159 800 K*. Dan$ byt je neza(ízen$, má rozlohu 176 m2 a nachází 
se v kompletn% zrekonstruovaném secesním *in)ovním domu na Praze 3 – Vinohrady. Dolní 
hranice je za 80 m2 velk$ byt, kter$ je umíst%n v panelovém domu na Praze 4 – Písnice, jeho) 
nájemné je 15 000 K*. 
 
Tabulka 3.6.: Shrnutí údaj+ o v$&i nájemného byt+ v Praze 
(Hodnoty v K*/m%s.) Malé byty  Velké byty 
Horní hranice nájemného 65 000 159 800 
Dolní hranice nájemného 9 000 15 000 
Pr+m%rná v$&e nájemného 17 556 35 924 
Medián nájemného 16 400 32 000 
Zdroj: vlastní zpracování z dat sreality.cz 
 
3.4.3.! Finan$ní dostupnost bydlení 
V -eské republice je v roku 2017 pr+m%rn$ ro*ní *ist$ p(íjem 269 538 K*, co) vypl$vá 
ze statistiky OECD uvedené v publikaci „Taxing wages 2018“. Daná v$&e p(íjmu bude pou)ita 
pro v$po*et ukazatel+ finan*ní dostupnosti bydlení u v&ech &et(ení, proto)e ji není pot(eba dále 
p(evád%t na jinou m%nu. 
V listopadu 2017 je mediánová cena mal$ch byt+ 4 150 000 K* a velk$ch byt+ 
9 073 500 K*. Jednoduch$m v$po*tem ukazatele P/I dojdeme k hodnot% 15,4 u mal$ch byt+ 
a 33,66 u velk$ch byt+. V kv%tnu 2018 se pro v$po*et indikátoru finan*ní dostupnosti 
vlastnického bydlení (P/I) vychází z mediánové ceny mal$ch byt+ ve v$&i 4 602 000 K* 
a velk$ch byt+ ve v$&i 8 494 500 K*. Hodnota ukazatele P/I je v tomto období u mal$ch byt+ 
17,07 a u velk$ch byt+ 31,52 K*. Finan*ní dostupnost vlastnického bydlení je zde ni)&í díky 
ni)&ím mediánov$m cenám byt+ oproti listopadu 2017, ov&em cena za metr *tvere*ní je 
u velk$ch byt+ na základ% údaj+ z grafu 3.3. v kv%tnu 2018 naopak vy&&í ne) v listopadu 2017. 
Je zde tak mo)né z(eteln% pozorovat jeden z problém+ porovnání cen na trzích s nemovitostmi 
v *ase. U ka)dého &et(ení je nutné toti) vycházet z ur*itého pevn% daného vzorku nemovitostí. 
Díky zna*né heterogenit% trhu s nemovit$mi v%cmi je ov&em tém%( nemo)né vycházet ze 
 33 
stejn$ch nemovitostí (velikostn%, kvalitou, stavem, polohou apod.) a tyto mezi sebou 
porovnávat. Proto se v tomto konkrétním p(ípad% ukazuje vliv rozlohy byt+, kdy v &et(ení 
z kv%tna 2018 (pr+m%rná rozloha 111,3 m2) jsou oproti listopadu 2017 (119,3 m2) zahrnuty více 
byty s men&í rozlohou. Mediánov$ byt je tedy v kv%tnu 2018 men&í ne) v listopadu 2017 – 
proto také do&lo ke sní)ení mediánové ceny a zárove' sní)ení hodnoty ukazatele P/I. 
Finan*ní dostupnost nájemního bydlení v podob% ukazatele R/I vychází z m%sí*ního 
*istého p(íjmu 22 462 K* a mediánového nájemného ve v$&i 16 400 K* u mal$ch byt+ 
a 32 000 K* u velk$ch byt+. Jednotlivec )ijící v malém byt% je zatí)en náklady na bydlení (*isté 
nájemné) ze 73 % a ve velkém byt% ze 142,5 %. Dv% osoby ve velkém byt% pak ze 71,2 %. 
Pokud je *lov%k s pr+m%rn$m p(íjmem svobodn$ a )ije sám ve dvoupokojovém byt%, m%l by 
si v Praze k sob% n%koho dal&ího najít (kter$ se bude podílet na úhrad% náklad+ na bydlení) 
a p(est%hovat se do velkého bytu (pokud si chce zachovat sou*asn$ standart bydlení), mohl by 
tak u&et(it asi 405 K* m%sí*n%. 
 
3.5.! Trh s byty ve Var%av" 
3.5.1.! Základní charakteristika m"sta 
Hlavní a nejv%t&í m%sto Polska Var&ava je politick$m, obchodním a vzd%lanostním 
centrem státu. Nachází se na (ece Visle v regionu Mazovského vojvodství. Var&ava je 
administrativní okres a je *len%na na 18 m%stsk$ch *ástí, ka)dá s vlastní samosprávou. Rozloha 
Var&avy je 517 km2. Po*et obyvatel dosahuje 1 750 345 a hustota zalidn%ní *iní 3 386 obyvatel 
na 1 km2. V roce 2015 bylo HDP na obyvatele v PPS 56 900 jednotek a dosahuje 196 % pr+m%ru 
EU-28. Nezam%stnanost je za rok 2017 pouze 4,8 %.71  
Var&ava je velmi rychle se rozvíjející m%sto, od roku 2007 do roku 2015 se zv$&ilo HDP 
na obyvatel v PPS a) o tém%( 46 %, co) je nejvíce ze v&ech sledovan$ch m%st. Díky r+stu 
)ivotní úrovn%, dostupnosti talentovan$ch lidí a konkurenceschopnému trhu práce p(itahuje 
m%sto nadnárodní korporace, které p(iná&í do oblasti nemalé investice a umo)'ují tak dal&í 
rozvoj m%sta. 
 
3.5.2.! Struktura trhu s byty 
Trh s byty ve Var&av% lze rozd%lit stejn% jako u ostatních m%st na trh s vlastnictvím byt+ 
a trh s nájmy byt+. Z celkového po*tu 25 653 nabídek na serveru otodom.pl b%hem &et(ení 
                                                
71 Uvedená hodnota u nezam%stnanosti vychází z území celého Mazovského vojvodství (Regionální statistika 
EUROSTATU dle NUTS 2). 
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v kv%tnu 2018 p(ipadá 72,8 % na trh s prodejem byt+ (vlastnické bydlení) a 27,2 % na trh 
s pronájmy byt+ (nájemní bydlení). V Polsku je p(evládajícím d+vodem u)ívání vlastnictví 
nemovitosti, na které p(ipadá 83,4 % domácností a 16,6 % domácností pak )ije v nájmu.72 
 
a)! Vlastnické bydlení 
Nabídka vlastnického bydlení je ve Var&av% slo)ena v nejvy&&í mí(e z t(ípokojov$ch 
byt+ (37 %), následuje nabídka mal$ch byt+ (34 %) a velké byty zahrnují 15,9 %, zbytek 
p(ipadá na jednopokojové byty a byty o 5ti a více pokojích. Pr+m%rná rozloha byt+ ve Var&av% 
vypl$vá ze pr+m%ru za &et(ení v listopadu 2017 a kv%tnu 2018 a vychází na 47,4 m2 u mal$ch 
byt+ a na 91,9 m2 u velk$ch byt+. 
V prvé (ad% se anal$za struktury trhu na základ% cen zam%(í na pr+m%rnou cenu za metr 
*tvere*ní a její v$voj a následn% bude popsána situace na trhu s mal$mi byty a trhu s velk$mi 
byty. V záv%ru je uvedena tabulka se shrnutím nejd+le)it%j&ích poznatk+ z kapitoly v%nované 
vlastnickému bydlení na trhu s byty ve Var&av%. 
 
Graf 3.4.: Pr+m%rná cena bytu za 1 m2 ve Var&av% 
 
Zdroj: vlastní zpracování z dat otodom.pl 
 
Pr+m%rná cena za metr *tvere*ní je u velk$ch byt+ ni)&í, ne) u mal$ch a v pr+b%hu 6 
m%síc+ do&lo u obou skupin ke zv$&ení jejich cen. U mal$ch byt+ se cena zvedla o 5,8 % 
a u velk$ch byt+ o 2,3 %. 
                                                
72 EUROSTAT. Distribution of population by tenure status, type of household and income group - EU-SILC survey 
[online]. Eurostat [cit. 29. 6. 2018]. Dostupné z: http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.d 
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!et(ení v listopadu 2017 ukázalo u mal$ch byt+ pr+m%rnou cenu 2 493 000 K* 
a pr+m%rnou rozlohu byt+ 47,7 m2. Nejvy&&í cenu (21 147 000 K*) z po*tu 6 155 nabídek na 
serveru otodom.pl m%l byt o rozloze 94 m2. Nejni)&í cena byla 658 578 K* za byt o velikosti 
34 m2. 
V kv%tnu 2018 je pr+m%rná cena mal$ch byt+ u) 2 551 000 K*, p(i*em) pr+m%rná 
rozloha 47 m2 je velmi podobná jako v p(edchozím &et(ení. Horní cenová hranice 19 164 800 K* 
je zde ni)&í ne) v listopadu, ov&em rozloha tohoto bytu je pouze 78 m2, co) vychází na 
245 703 K* za 1 m2 oproti nejdra)&ímu bytu v listopadu 2017, kde byla cena za 1 m2 
224 968 K*. Dolní cenová hranice je za byt o rozloze 30 m2 s cenou 1 137 910 K*, kter$ je 
v panelovém dom% ze 70. let a nachází se ve st(ední *ásti Var&avy v m%stské *tvrti Ochota. 
Velké byty u &et(ení z listopadu 2017 zahrnují 2813 nabídek. Jejich pr+m%rná cena 
dosahovala 4 765 000 K* a pr+m%rná rozloha 92,8 m2. Horní hranice ceny byla 24 167 994 K* 
za byt o rozloze 207 m2 a dolní hranice ceny 2 235 540 K* p(i rozloze 75 m2. 
V kv%tnu 2018 dosahuje pr+m%rná cena velk$ch byt+ ve Var&av% 4 723 000 K* 
a pr+m%rná rozloha je 91 m2. Horní hranice ceny je 47 313 100 K*. Dan$ byt má v$borné 
parametry, jeho rozloha je 214 m2, nachází se v m%stském obvodu v západní *ásti Var&avy 
zvané Wola a jde o luxusní dvoupatrov$ byt ve 22. pat(e budovy Platinum Towers (komplex 
v%)í p(iléhajících k hotelu Hilton) s v$hledem na centrum Var&avy. Dolní hranice s cenou 
2 096 150 K* odpovídá bytu o rozloze 69 m2 v severní okrajové *ásti Var&avy. Tento 
nevybaven$ byt se nachází v *in)ovním cihlovém dom%, kter$ byl postaven v roku 2010.  
 
Tabulka 3.7.: Shrnutí údaj+ o cenách byt+ ve Var&av% 
(Hodnoty v K*) 
Malé byty  Velké byty 
listopad 2017 kv%ten 2018 listopad 2017 kv%ten 2018 
Horní cenová hranice 21 147 000 19 164 800 24 167 994 47 313 100 
Dolní cenová hranice 658 578 1 137 910 2 235 540 2 096 150 
Pr+m%rná cena 2 493 000 2 551 000 4 765 000 4 723 000 
Medián cen 2 269 149 2 455 490 4 051 161 4 198 289 
Zdroj: vlastní zpracování z dat otodom.pl 
 
b)! Nájemní bydlení 
Struktura trhu s nájemním bydlením je v kv%tnu 2018 dle informací o nabídce byt+ 
(celkem 6 973 inzerovan$ch byt+) na serveru otodom.pl tvo(ena ze 7,4 % jednopokojov$mi 
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byty, ze 44 % mal$mi byty (dvoupokojov$mi), z 29,9 % t(ípokojov$mi byty, na velké byty 
p(ipadá 14,2 % a na 5ti a více pokojové 4,5 %. Pr+m%rná rozloha mal$ch byt+ *iní 47,7 m2, co) 
je velmi podobná hodnota jako u byt+ na prodej a pr+m%rná rozloha velk$ch byt+ dosahuje 
116,9 m2, která je o 25 m2 vy&&í ne) u byt+ k prodeji. 
Pr+m%rné m%sí*ní nájemné v kv%tnu 2018 je 14 057 K* u mal$ch byt+ a 35 411 K* 
u velk$ch byt+. Po zohledn%ní rozlohy byt+ a v$po*t+ ukazatele ceny/m2 vychází u mal$ch 
byt+ na 299 K* a u velk$ch byt+ na 300 K* za 1 m2.  
Horní hranice pro m%sí*ní nájemné je u mal$ch byt+ 89 835 K* za byt o rozloze 120 m2 
navr)en$m uznávan$mi architekty s nadstandartním vybavením, kter$ s nachází v úplném 
centru Var&avy v *ásti 1ródmie2cie. Byt s m%sí*ním nájemn$m 6 254 K*, rozlohou 50 m2 
a polohou na okraji Var&avy ve *tvrti Bemowo p(edstavuje dolní hranici nájemného u mal$ch 
byt+. Nejdra)&í nabídka u velk$ch byt+ je 149 725 K*/m%s. za 160 m2 velk$ byt, je) je umíst%n 
v jednom z mrakodrap+ v centru Var&avy ve *tvrti 1ródmie2cie. Nejlevn%j&í m%sí*ní nájem 
u velk$ch byt+ ve v$&i 15 571 K* najdeme v m%stském obvodu Bia3o34ka. Rozloha tohoto bytu 
je 71 m2. 
 
Tabulka 3.8.: Shrnutí údaj+ o v$&i nájemného byt+ ve Var&av% 
(Hodnoty v K*/m%s.) Malé byty  Velké byty 
Horní hranice nájemného 89 835 149 725 
Dolní hranice nájemného 6 254 15 571 
Pr+m%rná v$&e nájemného 14 057 35 411 
Medián nájemného 12 971 34 589 
Zdroj: vlastní zpracování z dat otodom.pl 
 
3.5.3.! Finan$ní dostupnost bydlení 
V Polsku je v roku 2017 pr+m%rn$ *ist$ ro*ní p(íjem dle OECD 37 146 zlot$ch. 
V listopadu 2017 je pro ú*ely v$po*tu ukazatele finan*ní dostupnosti vlastnického bydlení P/I 
p(eveden dle kurzu 6,042 K* za 1 zlot$, co) *iní 224 436 K*. Mediánová cena malého bytu 
v listopadu 2017 dosahuje 2 269 149 K* a u velkého bytu 4 051 161 K*. P/I u mal$ch byt+ se 
rovná 10,11 a u velk$ch byt+ 18,05. V kv%tnu 2018 (kurz 5,989 K* za 1 zlot$) dosahuje 
u mal$ch byt+ 11,04 a u velk$ch byt+ 18,87. 
Finan*ní dostupnost nájemního bydlení R/I zahrnuje do v$po*tu ve Var&av% m%sí*ní 
*ist$ p(íjem ve v$&i 18 539 K* a mediánové nájemné u mal$ch byt+ 12 971 K* a u velk$ch 
byt+ 34 589 K*. R/I je tak u mal$ch byt+ 70 % a u velk$ch byt+ 186,6 %. U rozm%ln%ní 
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náro*nosti placení nájemného ve velkém byt% mezi dv% osoby je i p(esto bydlení ve velkém 
byt% velmi nev$hodné, proto)e míra zatí)ení je zde a) 93,3 %. Jde o velk$ rozdíl nap(íklad od 
R/I u velk$ch byt+ v Praze viz. kapitola 3.4.3. 
 
3.6.! Trh s byty ve Vídni 
3.6.1.! Základní charakteristika m"sta 
Víde' je hlavní m%sto a sou*asn% jedna ze spolkov$ch zemí Rakouska. Le)í 
v severov$chodní *ásti Rakouska pom%rn% blízko hranic se Slovenskem. Stejn% jako Berlín 
a Praha je regionem NUTS 2 i NUTS 3. Administrativn% se *lení na 23 samosprávn$ch 
m%stsk$ch okres+ (tzv. Wiener Stadtbezirke). Rozprostírá se na obou b(ezích (eky Dunaje a její 
rozloha *iní 415 km2. V roce 2017 bylo ve m%st% zaznamenáno 1 867 582 obyvatel 
(938 500  ekonomicky aktivních) a hustota obyvatel tak dosahuje 4 500 na 1 km2. Ekonomická 
v$konnost m%sta je na úrovni 157 % pr+m%ru EU-28, HDP na obyvatele je 45 600 PPS 
a nezam%stnanost dosahuje 10,4 %. 
Víde' je ji) n%kolik let ozna*ována jako nejlep&í m%sto pro )ivot na sv%t%.73 Je cen%ná 
p(edev&ím pro )ivou kulturní scénu, stabilní politickou situaci, komplexní zdravotní pé*i 
a velmi kvalitní infrastrukturu. Víde' má také zna*n$ mezinárodní v$znam, co) podtrhuje velké 
mno)ství mezinárodních organizací, které zde mají své sídlo, nap(íklad OSN, OBSE, IAEA, 
OPEC a dal&í. 
 
3.6.2.! Struktura trhu s byty 
Ve Vídni bylo k roku 2013 evidováno 870 900 byt+, ve kter$ch mají obyvatelé Vídn% 
své hlavní bydli&t%. Z tohoto po*tu pouze 20 % osob )ije ve vlastním (z toho 12,9 % p(ipadá na 
kondominium74), a) 76,1 % v nájmu, 2 % v podnájmu a zbyl$ch 1,9 % p(ipadá na jiné právní 
d+vody u)ívání (nap(. u)ívání byt+ na základ% rodinn$ch vazeb apod.). P(i celkovém pohledu 
na stav byt+ v Rakousku dojdeme v roce 2013 k po*tu 3 705 100 obydlen$ch byt+, kde 55,2 % 
p(ipadá na vlastnictví byt+, 40,3 % na nájem, 1,2 % na podnájem a 3,3 % zb$vá na jiné právní 
d+vody u)ívání.75 Podle údaj+ pro Rakousko z Eurostatu z roku 2016 je situace velmi podobná. 
                                                
73 MERCER. Quality of Living City Ranking [online]. Mercer [cit. 7. 6. 2018]. Dostupné z: 
https://mobilityexchange.mercer.com/Portals/0/Content/Rankings/rankings/qol2018i321456/index.html 
74 kondominium = spojení individuálního vlastnického práva k jednotlivému bytu a spoluvlastnictví spole*n$ch 
prostor k té)e nemovitosti. 
75 HOFMANN, Raimund. National Report for Austria 2015, TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-
level Europe [online], Universität Bremen [cit. 3. 7. 2018]. Dostupné z: http://www.tenlaw.uni-
bremen.de/reports/AustriaReport_24092015.pdf 
 38 
Vlastnictví je zastoupeno z 55 % a nájemní bydlení ze 45 %.76 Z v$&e uvedeného vypl$vá velk$ 
rozdíl mezi stavem ve Vídni a za celé Rakousko, kdy Víde' je z pohledu právního d+vodu 
u)ívání byt+ typická p(evahou nájemního bydlení. Dle internetového realitního serveru 
wilhaben.at je ve Vídni v kv%tnu 2018 k dispozici 10 746 nabídek s byty na prodej a 7 390 
nabídek s byty na pronájem. Z celkového po*tu 18 136 inzerovan$ch nabídek tak 59,3 % 
p(ipadá na vlastnické bydlení a 40,7 % na nájemní bydlení. 
 
a)! Vlastnické bydlení 
Nabídka na prodej byt+ je dle po*tu pokoj+ zastoupena ve Vídni pro 1-pokojové byty 
ze 7,3 %, pro 2-pokojové byty (malé byty) z 33 %, pro 3-pokojové byty z 34,6 %, pro 4-
pokojové byty (velké byty) z 18,1 % a pro 5ti a více pokojové ze 7 %. Pr+m%rná rozloha mal$ch 
byt+ je 57,6 m2 a velk$ch byt+ 120 m2. 
 
Graf 3.5.: Pr+m%rná cena bytu za 1 m2 ve Vídni 
 
Zdroj: vlastní zpracování z dat wilhaben.at 
 
Pr+m%rná cena za 1 m2 je nejvy&&í u velk$ch byt+ v kv%tnu 2018 a dosahuje 141 642 K*, 
co) je o 5,6 % více ne) u mal$ch byt+ a o 0,2 % více ne) cena za metr *tvere*ní u velk$ch byt+ 
v listopadu 2017. Vy&&í cena m+)e b$t dána nap(íklad kvalitn%j&í nabídkou velk$ch byt+ 
(z pohledu vybavení, polohy, stavu byt+ apod.) oproti mal$m byt+m. 
Pr+m%rná cena u mal$ch byt+ dosahovala v listopadu 2017 hodnoty 7 899 000 K*. 
Z celkového po*tu 3 553 nabídek mal$ch byt+ v listopadu 2017 byla horní hranice 
                                                
76 EUROSTAT. Distribution of population by tenure status, type of household and income group - EU-SILC survey 
[online]. Eurostat [cit. 29. 6. 2018]. Dostupné z: http://appsso.eurostat.ec.europa.eu/nui/submitViewTableAction.d 
132 005 K*
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59 873 230 K* za byt o rozloze 143 m2 a dolní hranice 1 478 250 K* za byt o rozloze 28 m2. 
Rozloha 28 m2 je velmi malá rozloha na mal$ byt, ov&em do dvoupokojov$ch byt+ jsou 
po*ítány i byty o dispozici 2+kk, kde b$vá spojena kuchy' s jedním z pokoj+, i p(esto jednotlivé 
pokoje rozm%rov% nedosahují ani poloviny víde'ského pr+m%ru. 
V kv%tnu 2018 je pr+m%rná cena mal$ch byt+ 8 063 000 K* a pr+m%rná rozloha 58,9 m2. 
Horní hranice z celkového po*tu 3 643 nabídek dosahuje *ástky 51 540 825 K* za velmi dob(e 
vybaven$ byt o rozloze 106 m2, kter$ se nachází v centru Vídn% v *ásti Innere Stadt – 1. Bezirk 
v t%sné blízkosti Víde'ské státní opery a Burggartenu. Dolní hranici p(edstavuje byt o rozloze 
34 m2 s cenou 2 893 520 K*, kter$ se nachází v 12. Bezirku v *ásti Meidling. 
Velké byty byli v listopadu 2017 nabízeny pr+m%rn% za 17 820 000 K*. Po*et 
nabízen$ch velk$ch byt+ byl v tomto období 1 952, z nich) horní cenovou hranici dosáhl byt 
o rozloze 278 m2 a cen% 186 241 025 K*. Nejni)&í nabídka vy&la na 4 320 485 K* za 78 m2. 
O 6 m%síc+ pozd%ji (v kv%tnu 2018) se pr+m%rná cena velk$ch byt+ sní)ila na 
17 651 000 K*. Nabídka na trhu s velk$mi byty obsahuje na serveru wilhaben.at 1 882 polo)ek. 
Nejvy&&í cenu 190 016 425 K* z nabízen$ch byt+ má nov% postaven$ t(ípatrov$ penthouse 
o rozloze 278 m2 s terasou o velikosti 152 m2, kter$ se nachází v centru Vídn% v srdci Innere 
Stadt (1. Bezirk). Vybavení nejdra)&ího *ty(pokojového bytu zahrnuje mimo jiné dv% gará)ová 
stání, bazén, t(i koupelny a vlastní v$tah. Dolní cenová hranice je 5 942 050 K* za byt o rozloze 
91 m2, kter$ se nachází ve staré budov% vy)adující rekonstrukci ve *tvrti Leopoldstadt 
(2. Bezirk). 
 
Tabulka 3.9.: Shrnutí údaj+ o cenách byt+ ve Vídni 
(Hodnoty v K*) 
Malé byty  Velké byty 
listopad 2017 kv%ten 2018 listopad 2017 kv%ten 2018 
Horní cenová hranice 59 873 230 51 540 825 186 241 025 190 016 425 
Dolní cenová hranice 1 478 250  2 893 520 4 320 485 5 942 050 
Pr+m%rná cena 7 899 000 8 063 000 17 820 000 17 651 000 K* 
Medián cen 5 969 428 6 587 925 14 303 618 14 713 033 
Zdroj: vlastní zpracování z dat wilhaben.at 
 
b)! Nájemní bydlení 
Dle po*tu pokoj+ jsou byty k pronájmu ve Vídni na serveru wilhaben.at nejvíce 
zastoupeny v segmentu mal$ch byt+ (36,7 %) a velké byty dosahují jako t(etí nejv%t&í skupina 
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17,4 %. Pr+m%rná velikost mal$ch byt+ k pronájmu je 59,5 m2 a velké byty dosahují pr+m%rné 
velikosti 126,7 m2. 
Pr+m%rné m%sí*ní nájemné je u mal$ch byt+ 20 255 K* a u velk$ch byt+ 43 309 K*. 
Pr+m%rné m%sí*ní nájemné za 1 m2 je u mal$ch byt+ 342 K* a u velk$ch byt+ 339 K*. P(i 
porovnání hodnot za 1 m2 u vlastnického a nájemního bydlení je patrné, )e u vlastnického 
bydlení je u velk$ch byt+ vy&&í ne) u mal$ch, kde)to u nájemního bydlení je situace opa*ná. 
U nájemního bydlení se toti) *asto vyu)ívá krátkodob%j&í pobyt p(edev&ím v mal$ch bytech, 
co) zvedá jejich cenu. U vlastnictví dan$ vztah není tak siln$, proto)e p(i po(izování vlastní 
nemovitosti uva)ují domácnosti *ast%ji o bydlení na del&í *asov$ úsek a jsou ochotni zaplatit 
více i za velk$ byt. 
Po*et nabídek s mal$mi byty k pronájmu je na serveru wilhaben.at 2 361. Z tohoto po*tu 
je horní hranice m%sí*ního nájemného ve v$&i 96 171 K* za za(ízen$ secesní byt o rozloze 
100 m2, kter$ se nachází v 9. Bezirku v *ásti Alsergrund. Dolní hranice je 8 710 K* za byt 
s rozlohou 40 m2 v 10. Bezirku v *ásti zvané Favoriten. Velikost nabídky u velk$ch byt+ je 
1 288 inzerát+. Horní hranice m%sí*ního nájemného dosahuje *ástky 144 424 K* za 
dvoupatrov$ byt o rozloze 198 m2 v centru Vídn% (Innere Stadt – 1. Bezirk) a dolní hranice 
14 221 K* za byt o rozloze 69 m2 ve *tvrti Favoriten. 
 
Tabulka 3.10.: Shrnutí údaj+ o v$&i nájemného byt+ ve Vídni 
(Hodnoty v K*/m%s.) Malé byty  Velké byty 
Horní hranice nájemného 96 171 144 424 
Dolní hranice nájemného 8 710 14 221 
Pr+m%rná v$&e nájemného 20 255 43 309 
Medián nájemného 19 472 42 610 
Zdroj: vlastní zpracování z dat wilhaben.at 
 
3.6.3.! Finan$ní dostupnost bydlení 
U finan*ní dostupnosti bydlení je t(eba zkoumat p(íjmy a ceny a nájemné. V Rakousku 
je pr+m%rná v$&e *istého ro*ního p(íjmu v roku 2017 dle OECD 31 070 euro. Pro finan*ní 
dostupnost vlastnického bydlení v listopadu 2017 p(edstavuje dan$ p(íjem po zohledn%ní 
devizového kurzu 794 305 K*. Mediánové ceny v tomto období dosahovaly u mal$ch byt+ 
5 969 428 K* a u velk$ch byt+ 14 303 618. Indikátor P/I ukazuje u mal$ch byt+ hodnotu 7,52 
a u velk$ch byt+ 18,01. V kv%tnu 2018 je p(íjem uplat'ovan$ v rámci ukazatele P/I ve v$&i 
802 693 K*. Mediánové ceny mal$ch byt+ dosahují hodnoty 6 587 925 K* a velké byty 
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14 713 033 K*. Z ukazatele P/I v kv%tnu 2018 vypl$vá, )e na koupi malého byt+ pot(ebuje 
Raku&an ve Vídni 8,21 sv$ch pr+m%rn$ch *ist$ch ro*ních p(íjm+ a u velk$ch byt+ a) 18,33. 
Finan*ní dostupnost nájemního bydlení bude stejn% jako u v&ech ostatních m%st i na trhu 
s byty ve Vídni zm%(ena pomocí ukazatele R/I. Na podkladu &et(ení provedeném 31. kv%tna 
2018 dosahuje v$&e m%sí*ního mediánového nájemného pro malé byty 19 472 K* a pro velké 
byty 42 610 K*. Pr+m%rn$ m%sí*ní *ist$ p(íjem je pro dané &et(ení 66 775 K*. Míra zatí)ení 
p(íjm+ náklady na *isté nájemné (R/I) je u mal$ch byt+ 29,2 % u velk$ch byt+ 63,8 %. 
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4.! Shrnutí v!sledk# a zhodnocení 
V kapitole shrnutí v$sledk+ a zhodnocení dojde ke srovnání údaj+ z p(edcházející 
kapitoly mezi jednotliv$mi m%sty navzájem. Komparativní charakter kapitoly povede 
k napln%ní hlavního cíle práce (porovnat strukturu trhu v rámci jednoho segmentu trhu 
nemovitostí mezi vybran$mi m%sty v Evrop%) a zodpov%zení v$zkumn$ch otázek jako 
nap(íklad jaké ze sledovan$ch m%st má nejvy&&í ekonomickou v$konnost, jak se li&í struktura 
trhu s byty v jednotliv$ch m%stech, kde jsou nejvy&&í a kde naopak nejni)&í ceny a nájemné 
byt+, jaké m%sto má nejlep&í finan*ní dostupnost vlastnického a nájemního bydlení a také zdali 
má ekonomická v$konnost m%st n%jakou souvislost s cenami a finan*ní dostupností bydlení, 
kdy se vychází z hypotézy, )e m%sta s vy&&ím HDP na obyvatele v PPS mají vy&&í finan*ní 
dostupnost vlastnického i nájemního bydlení. 
 
4.1.! Srovnání ekonomické v!konnosti jednotliv!ch m"st 
Srovnání ekonomické v$konnosti m%st je zásadní pro potvrzení nebo vyvrácení 
hypotézy, )e m%sta s vy&&ím HDP na obyvatele mají vy&&í finan*ní dostupnost bydlení. Údaje 
o ekonomické v$konosti (HDP na obyvatele v PPS) jsou p(evzaty z kapitol v%novan$ch 
základní charakteristice jednotliv$ch m%st. Nejvy&&í HDP na obyvatele je ve Var&av% a nejni)&í 
v Berlín%. V&echna m%sta p(itom p(esahují pr+m%r EU-28. 
 
Graf 4.1.: HDP na obyvatele v PPS 
 
Zdroj: Vlastní zpracování z dat Eurostatu77 
 
                                                
77 EUROSTAT. Regional statistics by NUTS classification [online]. Eurostat [cit. 11. 5. 2018]. Dostupné z: 
http://ec.europa.eu/eurostat/web/regions/data/database 
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4.2.! Srovnání struktury trh# s byty 
V této kapitole dojde ke srovnání struktury trh+ s byty mezi jednotliv$mi m%sty. Údaje, 
které byly získány z realitních server+ a popsány v p(edchozí kapitole u jednotliv$ch m%st, 
budou p(evzaty a p(ehledn% uspo(ádány pro ú*ely komparace. Kapitola je rozd%lena do dvou 
základních *ástí, které p(edstavují faktory p+sobící samostatn% i ve vzájemné souvislosti na 
strukturu trhu s byty. První ucelen$ okruh se bude t$kat rozd%lení trhu na základ% dispozice 
byt+ v podob% po*tu pokoj+ a velikosti (rozlohy) byt+ a druhá podkapitola se zam%(í na 
roz*len%ní trhu s byty z pohledu v$&e cen a nájemného. 
 
4.2.1.! Po$et pokoj# a velikost 
Údaje pro po*et pokoj+ i velikost byt+ vycházejí u vlastnického bydlení (byty na prodej) 
z pr+m%ru ze dvou &et(ení, která byla provedena jedno v listopadu 2017 a druhé v kv%tnu 2018. 
U nájemního bydlení (byty k pronájmu) se pak vychází pouze ze &et(ení z kv%tna 2018. 
 
a)! Po$et pokoj# 
Graf 4.2.: Vlastnické bydlení – struktura trhu dle po*tu pokoj+ (v %) 
 
Zdroj: vlastní zpracování z dat immobilienscout24.de, nehnutelnosti.sk, sreality.cz, otodom.pl 
a wilhaben.at 
 
Z uvedeného porovnání podle po*tu pokoj+ (graf 4.2.) obecn% vypl$vá, )e struktura trhu 
s byty na prodej u jednotliv$ch m%st má pouze malé odli&nosti. Typicky jsou nejvíce zastoupeny 
byty se t(emi pokoji, které p(evládají v Bratislav%, Var&av% a Vídni a také dvoupokojové byty 
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(velké byty), které se ve v&ech m%stech d%lí o t(etí nejvy&&í zastoupení s 1-pokojov$mi byty. 
Nejmen&í po*et byt+ k prodeji je u ka)dého m%sta v segmentu 5 a více pokojov$ch byt+. 
 
Graf 4.3.: Nájemní bydlení – struktura trhu dle po*tu pokoj+ (v %) 
Zdroj: vlastní zpracování z dat immobilienscout24.de, nehnutelnosti.sk, sreality.cz, otodom.pl 
a wilhaben.at 
 
U nájemního bydlení je situace (graf 4.3.) u v&ech m%st vyjma Vídn% jednozna*n% ve 
prosp%ch men&ích byt+. 1-pokojové byty spolu s 2-pokojov$mi obsahují p(es polovinu v&ech 
nabídek na trhu s nájmy byt+ v Berlín%, Bratislav%, Praze i Var&av%. Celkov% p(evládají nap(í* 
trhy v jednotliv$ch m%stech 2-pokojové byty (malé byty), nejvíce jsou zastoupeny ze 44 % ve 
Var&av%. Následují 3-pokojové byty, které se pohybují kolem 30 %. Velké byty (4-pokojové) 
dosahují u jednotliv$ch m%st ji) v%t&í rozdíly, kdy) jsou n%kde t(etí nejv%t&í skupinou (Var&ava 
a Víde') a n%kde a) *tvrtou (Berlín, Bratislava, Praha). Podobn% jako u vlastnického bydlení si 
velké byty d%lí pozici s 1-pokojov$mi. Nejni)&ího zastoupení dosahují na jednotliv$ch trzích 
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b)! Velikost (rozloha) byt# 
Graf 4.4.: Vlastnické bydlení – pr+m%rná velikost mal$ch a velk$ch byt+ (v m2) 
 
Zdroj: vlastní zpracování z dat immobilienscout24.de, nehnutelnosti.sk, sreality.cz, otodom.pl 
a wilhaben.at 
 
Pr+m%rná rozloha byt+ k prodeji (graf 4.4.) je nejvy&&í v Berlín%, co) platí pro velké 
i malé byty. Naopak nejni)&í pr+m%rná rozloha byt+ p(ipadá na Var&avu (op%t malé i velké 
byty), kde jsou n%které byty opravdu velmi malé a rozm%rov% netypické pro dispozici 2+1, 
2+kk (resp. 4+1, 4+kk). Druhá nejmen&í je rozloha byt+ v Bratislav%. Praha a Víde' jsou 
z pohledu pr+m%rn$ch velikostí byt+ velmi podobné a p(edstavují pomysln$ st(ed mezi 
nejv%t&ími a nejmen&ími byty. 
 
Graf 4.5.: Nájemní bydlení – pr+m%rná velikost mal$ch a velk$ch byt+ 
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Pr+m%rná rozloha u byt+ k pronájmu je nejvy&&í ve Vídni u mal$ch i velk$ch byt+. 
Nejmen&í pr+m%rná rozloha u mal$ch byt+ je stejn% jako u vlastnického bydlení ve Var&av%, 
ale u velk$ch byt+ se naopak situace oproti vlastnickému bydlení zm%nila a nejmen&í 
pr+m%rnou rozlohu ze v&ech m%st mají byty k pronájmu v Berlín%. 
 
4.2.2.! Cena a nájemné 
P(i porovnávání údaj+ o cenách a nájemném byt+ mezi jednotliv$mi m%sty se vychází 
v)dy pouze ze &et(ení provedeném v kv%tnu 2018. U údaj+ o nájemném se vychází z *istého 
m%sí*ního nájemného viz kapitola 3.1.2. 
 
a)! Ceny byt# 
Graf 4.6.: Pr+m%rná cena byt+ za 1 m2 (K*) Graf 4.7.: Pr+m%rná cena byt+ (v tis. K*) 
   
Graf 4.8.: Horní cenová hranice (v tis. K*) Graf 4.9.: Dolní cenová hranice (v tis. K*) 
   
Zdroj: vlastní zpracování z dat immobilienscout24.de, nehnutelnosti.sk, sreality.cz, otodom.pl 
a wilhaben.at 
 
Nejv$znamn%j&í porovnání je mo)né sledovat u ukazatele pr+m%rné ceny byt+ za 1 m2 
(graf 4.6.). Situace v hlavních m%stech je u velk$ch i mal$ch byt+ velmi podobná. Nejvy&&í 
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Absolutn% nejlevn%ji lze koupit mal$ byt v Bratislav% za cenu 1 110 905 K* a velk$ byt 
ve Var&av% za cenu 2 096 150 K* (graf 4.9.). Nejlevn%j&í luxusní byty se prodávají v Bratislav% 
(graf. 4.8.). Nap(íklad za velk$ byt o rozloze 185 m2 s ve&ker$m vybavením, kter$ se nachází 
v centru Bratislavy (Bratislava I - Staré Mesto) na Dvo(ákovom nábre)í, zaplatí kupující cenu 
34 160 550 K* (viz kapitola 3.3.2.). Nejdra)&í byt s cenou 190 016 425 K* se nachází ve Vídni. 
P(i celkovém pohledu na porovnání cen byt+ mezi jednotliv$mi m%sty vypl$vá, )e 
nejvy&&í ceny jsou ve Vídni. Víde' toti) dosahuje nejvy&&ích hodnot u v&ech zkouman$ch 
ukazatel+. Naopak nejni)&í ceny jsou ve Var&av%, kde si kupující musí p(ipravit na po(ízení 
malého bytu pr+m%rn% 2 551 000 K* a u velkého bytu 4 723 000 K*. 
 
b)! Nájemné 
Graf 4.10.: Pr+m%rné nájemné za 1 m2 (K*) Graf 4.11.: Pr+m%rná v$&e nájemného (K*) 
   
Graf 4.12.: Horní hranice nájemného (K*) Graf 4.13.: Dolní hranice nájemného (K*) 
   
Zdroj: vlastní zpracování z dat immobilienscout24.de, nehnutelnosti.sk, sreality.cz, otodom.pl 
a wilhaben.at 
 
Pr+m%rné m%sí*ní nájemné je nejvy&&í op%t ve Vídni (graf 4.11.). Malé byty se zde 
pronajímají pr+m%rn% za 20 225 K* a velké byty za 43 309 K*. Nejni)&í pr+m%rné m%sí*ní 
nájemné je pro malé byty (13 446 K*) i velké byty (29 283 K*) v Bratislav%. Berlín, Praha 
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Absolutn% nejlevn%j&í m%sí*ní nájem (graf 4.13.) je mo)né najít ve Var&av%, nicmén% ve 
v&ech m%stech lze bydlet v malém byt% pod 9 000 K* za m%síc. Dolní hranice u nájemného 
velk$ch byt+ je nejni)&í v Berlín% (12 792 K*). Jde o nevybaven$ byt s rozlohou 87 m2, kter$ 
se nachází v okrajové *ásti Berlína (viz kapitola 3.1.2). Luxusní byty (v horní hranici 
nájemného) jsou nejlevn%j&í v Bratislav% (graf 4.12). Za mal$ byt zde vychází horní hranice 
nájemného na 55 706 K* za m%síc a u velk$ch byt+ na 116 055 K*. Nejdra)&í nájem ve v$&i 
283 690 K* se objevil p(i &et(ení v kv%tnu 2018 v nabídce serveru immobilienscout24.de za 
velk$ byt (4+1, 4+kk) v Berlín%. 
 
4.3.! Srovnání finan$ní dostupnosti bydlení 
V p(edchozích kapitolách jednotliv$ch m%st v%novan$ch finan*ní dostupnosti bydlení 
byl uveden rozbor dostupnosti vlastnického a nájemního bydlení na základ% mediánov$ch cen 
a nájemného. Pro komparaci finan*ní dostupnosti bydlení nap(í* jednotliv$mi m%sty budou 
údaje z p(edchozích kapitol graficky srovnány a navíc bude pou)it i jednotn$ standard v podob% 
dvoupokojového bytu o rozloze 56 m278. U finan*ní dostupnosti nájemního bydlení (ukazatel 
R/I) pro velké byty je pou)it pr+m%rn$ m%sí*ní *ist$ p(íjem jednotlivce vynásoben$ dv%ma. 
D+vodem je p(edpoklad, )e velk$ byt (o dispozici 4+1, 4+kk) ob$vají minimáln% dv% 
ekonomicky *inné osoby, které ob% p(ispívají na nájemné, *ím) se míra zatí)ení v$daji na 
bydlení u t%chto osob sni)uje. 
Finan*ní dostupnost vlastnického bydlení (graf 4.14.) je nejlep&í v Berlín%. Pr+m%rn$ 
ro*ní *ist$ p(íjem, ze kterého se pro Berlín vychází je 768 049 K* a cena standardního (56 m2) 
dvoupokojového bytu je zde 5 818 000 K*. Na jeho po(ízení by musel jednotlivec v Berlín% 
odlo)it 7,6 sv$ch ro*ních plat+. Pod hranici deseti ro*ních p(íjm+ (9,4) za standardní byt 
(7 512 512 K*) se lze dostat také ve Vídni. V Rakousku je toti) pr+m%rn$ *ist$ ro*ní p(íjem a) 
802 693 K*. Nejhor&í situace je na trhu s prodejem byt+ v Praze, kde by *esk$ zájemce o koupi 
standardního bytu (4 833 024 K*) musel vynalo)it a) 17,9 sv$ch ro*ních p(íjm+. 
Finan*ní dostupnost nájemního bydlení (graf 4.15) vychází nejlépe op%t v Berlín%. Za 
nájemné standardního bytu (19 152 K*) zde N%mec utratí 26,5 % pr+m%rného m%sí*ního 
*istého p(íjmu. Podobn% jsou na tom ve Vídni, kde ukazatel R/I vychází 28,7 %. O poznání 
hor&í situace je v Praze a Bratislav%. Domácnosti zde za nájem zaplatí p(es 70 % sv$ch *ist$ch 
                                                
78 Pro v$po*et ukazatel+ P/I a R/I pro dvoupokojov$ byt (2+1,2+kk) o rozloze 56 m2 je nejd(íve zji&t%na pr+m%rná 
velikost mal$ch byt+ v jednotliv$ch zkouman$ch m%stech a následn% je z nich vypo*ten aritmetick$ pr+m%r, *ím) 
je získána standardní rozloha dvoupokojového bytu. Cena a nájemné pro takov$to byt byla vypo*ítána 
vynásobením pr+m%rné ceny a pr+m%rného nájemného za 1 m2 u mal$ch byt+ v jednotliv$ch m%stech (viz graf 
4.6. a 4.10.) a rozlohou 56 m2. 
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m%sí*ních p(íjm+. Nejobtí)n%j&í situaci mají z pohledu finan*ní dostupnosti nájemního bydlení 
Poláci, kte(í zaplatí ve Var&av% za nájemné pro standardní byt a) 90,3 % z pr+m%rného 
m%sí*ního p(íjmu (18 539 K*). Na ostatní )ivotní pot(eby jim tak z+stává pouze 1 798 K* 
m%sí*n%. Za úvahu zde stojí up(ednostn%ní koup% vlastního bytu p(ed nájmem. V takovém 
p(ípad% je ov&em nutné zkoumat i v$&e úrokov$ch sazeb hypoték. Vzniká dal&í mo)n$ nám%t 
pro zkoumání v podob% tzv. tenure choice (tedy mo)nosti volby mezi r+zn$mi druhy dr)by 
nemovitosti – typicky mezi vlastnick$m a nájemním bydlením). 
 
Graf 4.14.: Price-to-income (P/I) 
 
Zdroj: vlastní zpracování z dat immobilienscout24.de, nehnutelnosti.sk, sreality.cz, otodom.pl 
a wilhaben.at 
 
Graf 4.15.: Rent-to-income (R/I) – v procentech 
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Berlín Bratislava Praha Var&ava Víde'
malé byty velké byty dvoupokojov$ byt (56 m2)
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P(i pohledu na v$sledky porovnání finan*ní dostupnosti vlastnického a nájemního 
bydlení je zde místo pro posouzení hypotézy, )e m%sta s vy&&ím HDP na obyvatele v PPS mají 
lep&í finan*ní dostupnost bydlení. Porovnání v$sledn$ch zji&t%ní z kapitol 4.1. a 4.3. uvedenou 
hypotézu vyvrací. Dan$ v$sledek souvisí s více faktory, které jsou promítnuty do ekonomické 
v$konnosti m%st m%(ené podle HDP na obyvatele ve standardu kupní síly. Zejména jsou to 
vy&&í cenové hladiny ve m%stech s dra)&ím bydlením, které v$razn% sni)ují hodnoty 
ekonomické v$konnosti na obyvatele m%(ené v PPS. Lep&ího ov%(ení dané hypotézy by bylo 
mo)né dosáhnout nap(íklad v p(ípad%, kdyby i *isté p(íjmy byly p(evedeny nikoliv dle tr)ního 
kurzu cizích m%n ke korun%, ale takté) na standart kupní síly. Dále m+)e mít dle mého názoru 
vliv i neodpovídající ohodnocení pracovník+ v Bratislav%, Praze a Var&av%, kte(í vhledem ke 
kone*né hodnot%, kterou vytvá(ejí (tu p(edstavuje práv% HDP na obyvatele) dostávají nízkou 
odm%nu (nízk$ pr+m%rn$ p(íjem) a díky tomu je pro n% bydlení mén% finan*n% dostupné. Sv+j 
vliv na ni)&í ekonomickou v$konnost na obyvatele zejména v Berlín% má i vy&&í po*et jeho 




Struktura trhu s nemovit$mi v%cmi m+)e b$t chápána v &ir&ím i u)&ím pojetí. V u)&ím 
pojetí jde pouze o vymezení a roz*len%ní objekt+ (nemovit$ch v%cí) na trhu do ur*it$ch skupin 
a podskupin. Struktura v u)&ím pojetí m+)e b$t p(ínosná p(edev&ím pro orientaci v trhu 
a rychlej&í a kvalitn%j&í identifikaci mo)n$ch problém+ v p(ípad%, )e se anal$za zam%(í pouze 
na jedin$ segment trhu s nemovit$mi v%cmi. P(íkladem je zji&t%ná finan*ní nedostupnost 
bydlení na trhu s pronájmy byt+ ve Var&av%. V daném p(ípad% je tak mo)né pou)ít efektivn% 
a cílen% t(eba nástroje bytové politiky (p(ísp%vek na bydlení) pro osoby )ijící v pronájmu ve 
Var&av%. 
V &ir&ím pojetí je struktura trhu zam%(ena nejen na objekty, se kter$mi se na trhu 
obchoduje, ale také na subjekty, které na trhu s nemovit$mi v%cmi vystupují a zejména na 
faktory, je) trh ovliv'ují. Kup(íkladu na základ% typu dr)by nemovitostí lze trh strukturovat na 
trh vlastnického a nájemního bydlení, na základ% dispozice byt+ lze zase trh rozd%lit na malé 
a velké byty a spat(it tak distorze trhu pouze u byt+ o dispozici 2+1, 2+kk.  
V práci byla pou)ita jak struktura v u)&ím, tak struktura v &ir&ím smyslu, co) dopomohlo 
k napln%ní v&ech stanoven$ch cíl+. V souladu s hlavním cílem práce do&lo k porovnání 
struktury trhu s byty v Berlín%, Bratislav%, Praze, Var&av% a Vídni, ze kterého bylo mimo jiné 
zji&t%no, )e nejvhodn%j&ím místem pro )ivot z pohledu bydlení je Berlín (vycházeno z finan*ní 
dostupnosti bydlení) a naopak nejh+(e jsou na tom p(i zohledn%ní p(íjm+ osob u vlastnického 
bydlení v Praze a u nájemního bydlení ve Var&av%. V p(ípad%, )e se jedinec rozm$&lí v jakém 
ze zkouman$ch m%st investovat do nákupu bytu své volné finan*ní prost(edky, tak z provedené 
anal$zy vypl$vá, )e by tak m%l u*init ve Var&av% a to nejlépe do v%t&ího bytu (nap(. 4+1, 4+kk), 
nebo. ceny byt+ na prodej jsou ve Var&av% ze v&ech m%st nejni)&í a naopak za pronájem dostane 
vlastník podobn% jako v Praze nebo v Berlín%. Investice do v%t&ího bytu je ve Var&av% vhodn%j&í 
z toho d+vodu, )e je zde cena velk$ch byt+ za metr *tvere*ní ni)&í ne) u mal$ch a oproti tomu 
v$&e nájemného za metr *tvere*ní u velk$ch byt+ je vy&&í ne) u mal$ch. Hypotéza, )e m%sta 
s vy&&í ekonomickou v$konností (HDP na obyvatele v PPS) mají i vy&&í finan*ní dostupnost bydlení 
byla v práci vyvrácena. 
Ve v$*tu nejr+zn%j&ích zji&t%ní na základ% dat z provedené anal$zy by se dalo pokra*ovat 
je&t% velmi dlouho, nebo. je lze pou)ít i na dal&í rozli*né charakteristiky. Otevírá se tak prostor 
pro dal&í zkoumání. Nám%tem m+)e b$t nap(íklad zji&t%ní míry kapitalizace pro jednotlivé trhy 
na základ% porovnání cen byt+ a nájm+ nebo p(i dopln%ní údaj+ o v$&i úrok+ u hypote*ních 
úv%r+ je mo)né také ov%(it, zdali je v$hodn%j&í si na daném trhu byt po(ídit vlastní nebo rad%ji 
bydlet v nájemním byt%.  
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